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TITULO L 



DEL ABRENDAMIENTO EN GENERAL. 

El arrendamiento es uno de los 
contratos que se celebran con más 
frecuencia por la imposibilidad que 
tiene ei hombre de satisfacer por sí 
todas sus necesidades, ó aprovechar- 
se personalmente de sus cosas. El 
cambio y la compra, no puede veri- 
ficarse muchas veces por falta de 
elementos ó por no existir convenio 
para ello; pero por el arrendamiento, 
el dueño puede ^sacar una ganancia 
de su cosa sin venderla, y puede 
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utilizarse de ella otra persona sin 
comprarla. No solo se constituye 
este contrato sobre cosas, también es 
objeto del mismo el servicio que 
presta la persona, con tal que sea de 
carácter material ó de puro auxilio, 
como.el de un criado, y no se dice 
arrendamiento cuando hablamos de 
servicios profesionales; de tal mane- 
ra, que seria absurdo suponer que un 
abogado ó un médico arriendan sus 
conocimientos; pues entre el hombre 
de estudio y el que solicita su cien- 
cia, existe otro convenio que expli- 
caremos oportunamente. 

De lo expuesto se deduce, que el 
arrendamiento es un contrato con- 
señsual bilateral, por el que xma 
persona se obliga á dar k otra duran- 
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te cierto tiempo, y por un precio de- 
terminado, el uso ó aproYCchamiento 
de una cosa, ó la prestación de un 
servicio personal. De esta definición, 
que es la generalmente aceptada, se 
desprenden las consideraciones si- 
guientes. Se dice que el contrato es 
consensual porque basta, el qon- 
sentimiento para perfeccionarlo, á 
no ser que exista el pacto de con- 
signarse por escrito; pues entonces 
será preciso cumplir esta formalidad 
para exigir el cumplimiento de. lo 
convenido (1). 

Si no hay esta condición, el con- 
trato queda'^ perfecto ea el acto que 
las partes contratantes se ponen de 



(1) Sent. 24 Noviembre 1858. 
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acuerdo. Yo, dueño de una casa, de- 
seo alcpiilarla, se presenta un inqui- 
lino, le digo el precio y demás con- 
diciones, y él las acepta todas; pues 
desde ese instante queda perfecto el 
contrato, y el inquilino estará obli- 
gado á ocupar la casa ó indemnizar- 
me los perjuicios, y yo no podré al- 
quilar á otro la referida finca sin in- 
demnizar á mi vez. De lo dicho se 
deduce que es bilateral el contrato, 
pues arrendador y arrendatario que- 
dan obligados el uno para el otro, en 
el mismo momento de existir la con- 
formidad de ambos sobre la cosa, 
precio y demás condiciones. 

Preciso es, para que valga el con- 
trato, que las personas que lo verifi- 
can tengan capacidad para ello, sien- 
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do indispensable qne la cosa sea 
susceptible de arriendo y qne exista 
precio del aprovechamiento ó servi- 
cio. Gomo todas estas materias son 
muy importantes, las trataremos con 
la debida separación. 

La palabra arrendamiento es gené- 
rica, y con frecuencia se la sustituye 
por otras. En las leyes antiguas se 
emplean á menudo las palabras lo- 
gar y alogar por arrendar; y por más 
que dichas voces no están en uso, 
la Academia de la lengua autoriza, 
sin enrbargo, los términos locación 
y conducción^ para indicar los actos 
de dar y recibir en arrendamiento, y 
unidas para designar el contrato. 
Fletamento se llama el arriendo de 
una nave; alquiler ó inquilinato^, el 

Digitized by CjOOQIC 



— ^0 — 

de una finca urbana, de un mueble 
ó animal, y asiento^ el que tiene por 
objeto los servicios ó contribuciones 
del Estado. También nos ocupare- 
mos en este tomo del contrato de 
aparcería, aun cuando algunos opi- 
nan que más que arrendamiento es 
una fonna de sociedad. ' 
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TÍTULO II. 



DE LOS REQUISITOS ESENCIALES AL 
ARRENDAMIENTO. 

Dedicaremos este título á tratar 
los puntos comunes á todo arrenda- 
miento, que son: personas que pue- 
den celebrar el contrato, cosas ob- 
jeto del mismo, precio y duración 
del contrato; dejando para el lugar 
oportuno lo dispuesto sobre cada ar- 
rendamiento en especial. 
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CAPITULO I. 

PERSONAS QVñ PUEDSN ARRENDAR T SER 
ARRENDATARIOS. 

Pueden celebrar el contrato de ar- 
rendamiento todos los que tienen ca- 
pacidad para contratar y obligarse. 
Las leyes antiguas decian (J) que 
podia dar y tomar en arrendamiento 
el que podia comprar y vender; pero 
la facultad de arrendar es mucho 
más amplia que la de enagenar; así 
por ejemplo, el que tenga á su favor 
la sola presunción de dueño, aun 



(l) Ley 2, tit. 8.°, Pan. 5 • 
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cuando no lo sea, si está en pose- 
sión de la cosa y percibe sus frutos, 
puede arrendarla, y si el arrendata- 
rio no cumple podrá proceder legal- 
mente al deshaucio (1). Del mismo 
modo el administrador de una tes- 
tamentaria ó abintestato, que no es 
tampoco dueño, puede arrendar las 
fincas puestas en administración con 
las formalidades legales (2). 

Puede también arrendar el mari- 
dó los bienes de su mujer, el padre 
los que pertenezcan al peculio ad- 
venticio de sus hijos, el tutor ó cu- 
rador los del pupilo ó menor, y el 
enfiteuta ó usufructuario los bienes 



(1) Sent. 27 Nov. 1809. 

P) Véase el tomo de ^i Tutamnío^ páf . U0« 
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cuyo aprovechamiento le corres- 
ponde. 

En las leyes antiguas habia cier- 
tas limitaciones fundadas en gerar-' 
quias ó privilegios, así estaba pro- 
hibido que los militares y oficiales 
de la corte del rey (1) tomaran tier- 
ras en arrendamiento; pero aun en- 
tonces podian hacerlas cultivar por 
sus dependientes_ó criados, pues lo 
que la ley quería evitar, era que di- 
chos funcionarios se distrajeran del 
cumplimiento de sus deberes. 

Hemos dicho que el arrenda- 
miento como contrato consensual 
queda perfecto por el consentimien- 
to, y éste puede ser expreso, cuando 



(l)'U5r2,tU. 8.»,pan.$.« 
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las contrayentes manifiestan su 
voluntad de palabra ó por escrito, 
y tácito cuando continúa el arriendo 
después de espirar el término es- 
tipulado, cuyo hecho recibe el nom- 
bre de tácita reconducción. 

Es regla general, que los contra- 
tos solo obligan á los que los cele- 
bran; pero los herederos tienen que 
respetar el arriendo convenido por 
sus causantes, siempre que se ha- 
yan llenado las formalidades de 
ley (1). Si el marido arrendó una 
finca dotal y después se disuelve el 
matrimonio, la mujer ó sus here- 
deros deben cumplir el contrato y 
pueden obligar al arrendatario ái que 



(l) Ley2,*ít.«.«,Part.5,S 
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lo cumpla. Para que el comprador 
de una finca tenga que re^spetar el 
arrendamiento convenido con el 
vendedor, es necesario que se ha- 
ya cumplido con lo dispuesto en 
la ley, según diremos en el capí- 
tulo de la duración del contrato. 

Las leyes que regulan el arrenda- 
miento, á la vez que determinan los 
respectivos derechos y deberes úe 
los contrayentes, no se oponen á 
que ^stos los modifiquen y alteren 
pot medio de pactos lícitos, que se- 
rán obligatorios para las partes, 
siempre que no se opongan á las 
leyes y á las buenas coslum- 
bres,(l). 



(1) Seat. 27Fo]}. 1869. 



,y Google 



-It- 



CAPITULO 11. 

DX LAS COSAS QÜB PUIDEN ARRÉNDABSIEÍi 

Todas las cosas que están en el 
comercio de los hombres pueden 
ser arrendadas, bien sean muebles, 
raióes ó semovientes, ytambien los 
servicios materiales, las obras y la 
industria. Se puede arrendar el 
derecho de x^za y pesca así como el 
usufructo de una heredad (1), ad- 
virtiendo que muerta el usufruc- 



(l) El nsufructo no lo puede tender, y si alguno 
lo intentare perdería el derecho por solo la inten- 
ción manifestada de modo indudable por actos 
•xterioref* 

% 
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tuarío concluye el arrendamiento; 
pero el dueño de la finca tendrá 
que consentir al arrendatario que 
recoja, los frutos á que tenia de- 
recho ó abonarle las sumas satis- 
fechas (1). 

No pueden darse en arrenda- 
miento las cosas fungibles ó que se 
consumen por el uso como el vino, 
el trigo, etc. Opinan algunos auto- 
res que estas cosas podrán arren- 
darse como medio de ostentación 
y liyo^ y tsil seria alquilar un ra- 
millete ó un plato de mucho mérito 
para que sirvan solo de adorno en 
un banquete, prohibiendo á los 
convidados tomar nada de él, de 



(1) Uy3, tít. 8.«, l>art.*,* 
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modo que terminada la comida 
vuelva intacto á casa del fondista. 
Se necesita un avaro como el que 
nos pinta Troplong para que se 
conciba el arrendamiento de cosas 
fungibles (1). 

No puede ser arrendado el derecho 
de servidumbre real, sino junto 
con la heredad á que vá unida. El 
qué tiene el uso gratuito de una 
finca ó de una casa no puede alqui- 
larla, porque el derecho es solo para 
lo que el agraciado necesite. 

No pueden arrendarse las cosas 
de aprovechamiento público como 
calles, caminos, plazas, canales; 



(1) Gutiérrez.— 6W¿^w ó EsPiidios fundamentad 
le^ de Derecho» 
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pero sí la recaudación de contri-»- 
buciones generales, provinciales ó 
municipales, siempre que se llenen 
los requisitos legales. 



CAPITULO III. 

DEL PRECIO DBL ARRERDAMIBNtO. 

En el arrendamiento ha de inte^ 
venir precio, porque si se dá de bal- 
de el aprovechamiento de una cosa 
será usufructo ó comodato. El precio 
ha de ser en dinero efectivo, pues 
si consistiese en otra cosa seria un 
contrato distinto del que nos ocu- 
pamos (1). No se opon9 esto á que 



(1) Uy 1, tít; 8.», Part, 5.^ 
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se pague el arriendo en frutos 
apreciando su valor en el mercado, 
de lal modo, que si el precio del 
arriendo son mil reales al año y 
eso valen aquel año veinte fanegas 
de'trigo, lo mismo será dar el dine- 
ro que el trigo si eUdueño se con- 
forma en recibirlo, pues si se opone 
y no habia nada estipulado, habrá 
que pagarle en metálico. Si en lu- 
gar de un precio fijo se conviene 
en dar al dueño la cuarta, la tercera 
ó la mitad de la cosecha, enton-* 
ees este contrato será de sociedad 
6 aparcería (1), pero no arrenda- 
miento. 
El precio ha de ser r>erdad€ro^ es 



|1) Ley -79, tu, 18,l>wt,3.». 
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decir, (fue se pague lo cpie realmen- 
te vale el servicio que presta la 
cosa, y no una cantidad insigni- 
ficante Si doy una finca magnífica 
por una peseta de arriendo al año, 
nadie sostendrá que esto es arrenda- 
miento, será un regalo 6 un prés- 
tamo simulado que producirá, sin 
embargo, lo que se propusieron las 
partes, si ambas tenian capacidad 
para obligarse. Es indispensable 
determinar el precio del arrenda- 
miento al celebrar el contrato, y no 
puede dejarse al arbitrio de una de 
las partes; pero sí someterse á lo 
que resuelva un tercero. 

Así como el precio ínfimo no 
puede existir en el contrato de 
arrendamiento, tampoco puede ser 
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excesívo. Se debe pagar lo justo 
nada- más; pues habiendo lesión 
enorme, ya la sufra el arrendador ó 
el arrendatario, tiene derecho el 
perjudicado para pedir dentro del 
término de cuatro años el suple- 
mento ó reintegro que corresponda 
ó la destrucción del contrato, y 
existe lesión enorme, cuando la cosa 
se arrienda con un aumento ó dis- 
minución de más de la mitad de 
su justo precio. (1) No hay este de- 
recho cuando el perjuicio es de me- 
nos cantidad, y aun cuando lo sea, 
no pueden usarlo los inteligentes 
en los negocios que emprenden; 
pues el recurso de ley es solo para 



m L«/es 3^ 4, tit. 1.°, Lü>. 10. Jíov. Recp. 
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evitar el abuso, no para favorecer 
la mala fó. 

Advertiremos, por ultimo, que ha- 
biendo error eu el precio no existe 
el contrato; pero hay que tener pre- 
sente lo que vamos á decir. Si el 
dueño ó arrendador entendió dar 
el arriendo por un precio mayor, v. g. 
cien reales, y el arrendatario tomar- 
lo por uno menor, v. g. por cincuen- 
ta solamente, no hay arrendamiento 
por no haber consenlimiento de am- 
bos sobre el precio. Mas si por el 
contrario, el dueño ó arrendador en- 
tendió arrendar por el precio menor, 
ó sean los cincuenta reales, y el ar- 
rendatario por el mayor, ó sean los 
ciento, habrá entonces arrendamien- 
to y solo por el precio menor, es de- 
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cir; por el de cincuenla reales; por- 
que estando comprendida la canti- 
dad menor en la mayor, hay por ella 
concurso de voluntades (1). 

De la obligación de pagar el pre- 
cio y modo de libertarse de este de- 
ber, nos ocuparemos al tratar de los 
efectos del contrato respecto al ar- 
rendatario y del deshaucio. 



CAPITULO YI. 

OB LOS MODOS DB TERMINAR BL ARRENDA- 
MIENTO. ' 

El arrendamiento, como todo con- 
trato consensual, acaba cuando 



(1) lS99T\c\a»iPiccionariod0ltpislaeion> 
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quierenlas partes contratantes, siem- 
pre que no se ocasione perjuicio 4 
tercero. Además del miítuo discenso 
termina el arrendamiento: 1/ por 
espirar el término del contrato; 2/ 
por faltar á sus respectivas obliga- 
ciones el arrendador ó el arrendata- 
rio; 3.*" por consolidación; 4/ por 
venta de la finca arrendada; 5."* pér- 
dida de la cosa. 

Término del contrato. El arrenda- 
miento por tiempo determinado aca- 
ba cuando éste concluye, sin nece- 
sidad que medie aviso por parte de 
ninguno de los interesados. Guando 
no se fijó tiempo, los contratantes 
pondrán cuando quieran terminó al 
contrato, avisando con un año de 
anticipación si es finca rústica, j 
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para las urbanas cuarenta dias ó el 
término establecido en el pueblo por 
costumbre (1); pero esto se entiende 
cumpliendo el arrendatario todas sus 
obligaciones, pues si dejara de pa- 
gar podrá ser desalojado en los tér- 
minos breves que establece la Ley 
de Enjuiciamiepto civil (1). Si des- 
pués de concluido el término porque 
se celebró el contrato, permaneciera 
el arrendatario tres dias ó más en la 
finca con conocimiento y sin resis- 
tencia del dueño, se entenderá que 
continúa el arrendamiento por un 
año más y en las mismas condicio-' 
nes cuando se trata de heredades; 



(1 ) Ley 8, tít. 10, Lib. 10, Ñov. Recop. 

&) Sentfi. 9'á9 Junio de 1860 y 28 d« Abril 1865. 
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pero no ea las casas, que solo servi- 
rá el tiempo de más que haya vivido 
la finca el inquilino. Opinan algunos 
que si fuere costumbre alquilar las 
casas por años ó épocas determina- 
das, entonces la pennanencia de los 
tres dias 6 más, renovará el contrato 
por otro año, ó á lo menos hasta la 
temporada en que sea fácil al dueño 
encontrar nuevo inquilino; advir- 
tiendo que renovado el contrato por 
este motivo, queda libre de compro- 
miso el fiador del arrendatario en el 
primer contrato, pues no es posible 
obligar á un tercero sin su consenti- 
miento, y la responsabilidad del fia- 
dor ícabó cuando espiró el término 
del primer arriendo, á no ser que 
también quiera renovarlo, 
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Faltar á Jas condiciones del cM* 
trato es otro motivo para que acabe 
el arrendamiento, y para decir todos 
los deberes y derechos dé arrendador 
y arrendatario dedicaremos un títu-- 
lo especial. 

La consolidación existe siempre 
que se reúnen en una sola persona 
log derechos de arrendador y arren- 
datario, pues nadie puede alquilar 
á sí mismo una cosa propia. Si el 
arrendatario llega á ser dueño de la 
finca por herencia, compra ó regalo, 
concluye el contrato como es natu- 
ral, y lo mismo sucederá si el arren- 
dador hereda al arrendatario. 

Venta de la finca arrendada. En 
el lugar oportuno hemos dicho que 
el heredero del arrendador ó arren- 
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datarlo debe continuar el contrato Cé- 
lebrado por su causante; pero no su^ 
cede lo mismo con el que compra la 
finca, así es que el nuevo dueño po- 
drá despedir al colono 6 inquilino 
dámdole los plazos de ley; pero aquel 
con quien se celebró el contrato que- 
dará obligado á mantenerle en su 
derecho ó resarcirle los daños y p«r- 
juicios que le ocasione el deshau- 
cio (1), á no ser que eldeshaucio se 
fundara en la falta de cumplimiento 
por parte del arrendatario (2). 

No podrá el nuevo dueño desalo- 
jar al arrendatario si convino que 
la venta no le perjudicaría, el arrea- 



(1) Ley 19, tít. 8.», Part* 5.* 
(9) Sent. l.*deJ«liol9X)« 
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damiento se hizo por toda la vida 
^ del arrendatario (1) ó se hipotecó la 
'finca arrendada para asegurar el 
compromiso de no venderla durante 
el plazo estipulado, pues el compra- 
dor al adquirirla sabia que estaba 
sujeta á esa carga. Aun cuando el 
nuevo dueño pueda arrojar al colono 
ó inquilino, es justo que le deje 
recoger los frutos del año coiíien- 
zado, dándole el plazo de costum- 
bre, ó en su defecto el de cuarenta 
dias que hemos indicado en las pá- 
ginas anteriores. 

Cuanto llevamos dicho respecto al 
comprador, puede aplicarse también 
al que adquiera la finca por regalo, 



(1) Ley 19, tít* 8.SPart.5i« 
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tisücfrato ó manda; pues no se en- 
cuentran en el mismo caso que el 
heredero, que es sucesor universal 
del difunto en todos sus derechos y 
obligaciones (1). 

Para precaver los daños que pue- 
da ocasionar á los arrendatarios las 
ventas de las fincas, se deben cum- 
plir los preceptos de la Ley Hipo- 
tecaria, y por no saberlo, 6 faltar á 
ellos, muchos labradores y comer- 
ciantes se ven arruinados, cuando es 
tan fácil llenar los ríquisitos lega- 
les. Dispone la Ley Hipotecaria que 
se tome razón en el Registro de la 
Propiedad de todo arrendamiento 



(l) Gregorio Lopes: glosa delalsy 19, tit.^.^ 
Partida 6.* 



,y Google 



. ^ áá -* 
de bienes inmuebles por más de 
seis años y de aquellos en que se 
hayan pagado tres anualidades an- 
ticipadas (1). Consignado el contra- 
to en escritura pública, es obliga- 
ción del Notario advertir á las par- 
tes lo que dispone la ley, y todo se 
reduce á llevar el documento al 
Registrador que hace un asiento 
sencillo; pero suficiente para que el 
nuevo dueño quede obligado á res- 
petar el arrendamiento convenido y 
no pueda despedir al arrendatario 
hasta que concluya el contrato ce- 
lebrado. 

Por férdida de la cosa^ concluye 
también el ai;rendamiento, ya sea 



(1) Arti 3, núm. 5, Ley Hipotecaria^ 
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efecto de una desgracia ó caso foí- 
tuito, ya por culpa del arrendador ó 
arrendatario. Si una cosa se ha per- 
dido solo en parte, puede el arren- 
datario pedir una disminución en 
el precio del arriendo ó la rescisión 
del contrato, y solo cuando la pér- 
dida fué ocasionada por culpa del 
arrendador ó arrendatario, habrá lu- 
gar á indemnización. 
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t)K LOS HIBCTOS JURÍDICOS DEl ABREN- 
DAMIENTO. 

Habiendo dicho cuáles son los 
requisitos de todo arrendamiento, 
nos ocuparemos ahora de los efectos 
del contrato, respecto del arrendador 
y del arrendatario, tratando después 
la materia de mejoras ó pérdidas de 
ía cosa arrendada y del subar- 
riendo. 
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CAPITULO I. 

DBRBCH08 T DEBBRES DBL ARRBNDÁDOB. 

El arrendador tiene derecho á 
exigir del arrendatario el pago de la 
suma estipulada, y está obligado á 
entregar la cosa al arrendatario con- 
servándole en la quiéla y pacífica 
posesión de la misma. 

En las leyes antiguas (1) tenian 
preferencia para tomar las fincas en 
arriendo: los empleados* en rentas, 
los militares, alcaldes de casa y 
Corle, catedráticos de Universidad 



(l) Ujw 4, 5, 6) 7, tit. 10) LU. 10, NoT. Hdcp. 
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y otros, disposiciones muy odiosas 
y perjudiciales para los dueños, 
que no tenian la facultad de dispo- 
ner libremente de sus fincas. Por 

fortuna todas esas restricciones han 

■ 

desaparecido (1); hoy el dueño pue- 
de arrendar su propiedad como 
quiera, asustando las bases con el 
arrendatario, ysi las acepta, el con- 
trato quedará perfecto sin que pue- 
da alegarse ninguna práctica ó cos- 
tumbre en favor del privilegio (2). 

El arrendador está obligado por el 
mismo contrato, sin necesidad de 
estipulación espresa, á entregar la 



(1) Ley 9 d« Abril 1842. 

(2) En Aragón el padre y la madre een prefe- 
ridos por el tanto em el arriendo de las cosas i»- 
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cosa al arrendatario, conservarla en 
condiciones de qne pueda serv.ir 
para el uso para que se arrienda y 
mantener al arrendatario en el goce 
pacífico de la cosa arrendada por el 
tiempo convenido. 

La obligación de entregar la cosa 
arrendada es tan esencial, que no 
pjiede prescindirse de ella, so pena 
de que no exista el contrato, y la 
entrega ha de ser de todo en el 
tiempo y forma convenidos. 

Si unti misma cosa se hubiese 
arrendado á dos personas, será pre- 
ferida la que entró en posesión de la^ 
misma, y si ninguno hubiere entra- 
do á disfrutar la finca, será prefe- 
rido el primero con quien se contra- 
tó, esto sin perjuicio del derecho á 
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indemnización que en nno y otro 
caso tiene el perjudicado. 

Debe entregarse la cosa en con- 
diciones que pueda utilizarla el 
arrendatario, respondiendo de los 
vicios y defectos que impidan el 
aprovechamiento de la misma, pa- 
gando los d^ños y perjuicios el 
arrendador, si maliciosamente ocul- 
tó el defectj. Si no los sabia ni de- 
bia saberlos, perderá sólo el precio 
del arriendo, excepto cuando sea 
superior al importe de la j)érdida. 
Si un alquilador de toneles 6 pelle- 
jos los dá quebrantados 6 en tan 
malas condiciones que el vino 6 
el aceite sé pierde ó deteriora por 
esa causa, deberá pagar los daños 
y perjuicios aunque ignorase los de- 
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féctos de la cosa, porque debia sa-* 
barios (1); pero si en un monte o 
prado tomado en arriendo. nacen ma- 
las yerbas que matan el ganado, 
hecho desconocido para el dueño, 
entonces no indemnizará perjuicios 
porque no podia saber que tales 
yerbas habian de nacer; pero tam- 
poco cobrará el precio del arriendo, 
como no fuese mayor que la pér- 
dida, pues entonces podrá pedir que 
el arrendatario pague lo que resta 
á su favor (2). 

Lo que decimos anteriormente 
puede aplicarse á fincas urbanas, y 
claro es que debe indemnizar el 



(1) Ley 14, tít. 8, Part. 5.» 

(2) Leyl4.Hít.8,Part. 6.* 
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casero que alquila un cuarto sa- 
biendo que es húmedo y por ese 
motivo se echan á perder los gé- 
neros almacenados. 

.De igual manera podríamos con- 
tinuar poniendo ejemplos fundados, 
todos en el espíritu de la Ley, que 
castiga siempre el engaño en el que 
vende ó arrienda una cosa, sabien- 
do que tiene defectos que han de, 
perjudicar al comprador ó arrenda- 
tario; pero adviértase que la malafé 
no se presume y se necesita probar- 
la de un modo claro y terminante 
por actos que demuestren la inten- 
ción malvada , del propielario, el 
cual será declarado irresponsable 
si el perjudicado no demuestra la 
mala fé del dueño en el contrato á 
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que se refiera. La aplicación de las 
leyes citadas es poco frecuente, por 
que los que toman fincas en arrien- 
do se enteran minuciosamente de 
su estado y condiciones, y no puede 
decirse que se oculta lo que está á 
la vista y puede examinarse. 

El arrendador está obligado á 
conservar la cosa en buen estado 
haciendo las obras y reparos indis- 
pensatles^ y si por no hacerlos el 
arrendador los hiciere el arrendata- 
rio, tendrá que abonar á éste lo gas- 
tado. Adviértase que los desper- 
fectos ocasionados por el arrenda- 
tario que no sean consecuencia del 
uso natural^ tendrá que abonarlos 
sin exigir nada al dueño. 

Si durante el arrendamiento se 
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cayere la casa arrendada, respon- 
derá de los daños y perjuicios el 
arrendador, si el edificio estaba mal 
construido ó se. dejaron de hacer las 
obras necesarias para evitar el si- 
niestro; pero si el bundimienlo es 
ocasionado por un terremoto, rayo ó 
inundación, nada tendrá que abonar 
el arrendador. Si la casa se destruye 
completamente por caso imprevisto, 
terminará el arrendamiento; pero si 
el daño ha sido sólo en parte, podrá 
continuar el contrato haciendo una 
rebaja proporcional en el precio, se- 
gún convenga al arrendatario. 

Mientras dura el arrendamiento 
no podrá el dueño, sin consen- 
timiento del arrendatario, variar la 
cosa de forma ó estado; pero- sí las 

Digitized by CjOOQIC 



-44 - 

obra» indispeusables de reparación 
que tendrá que sufrir el arrendata- 
rio sin más deíecho que á la rebaja 
proporcionada al tiempo que duren 
las obras, pero no al abono de da- 
ños y perjuicios. 

Aun cuando el arrendador está 
obligado á mantener al arrendatario 
en el goce pacífico de la cosa arren- 
dada, no es responsable de los es- 
torbos que ponga un tercero siem- 
pre que sea por hechos sin alegar 
derecho alguno. 

Si roban los frutos, ó los vecinos 
pasan por la heredad sin alegar de- 
recho de servidumbre, no tendrá 
acción el arrendatario contra el 
arrendador sino que él mismo to-^ 
mará sus medidas y debe acudir á. 
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las antoridades 6 tribunales recla- 
mando protección ó justicia. Si los 
daños fueron ocasionados por odio 
al dueño, entonces tendrá derecho 
á indemnización el arrendatario, 
del mismo modo que éste pagará los 
daños que sus enemigos hicieren en 
la cosa arrendada (1). 

Si la perturbación de que es víc- 
tima el arrendatario no es solo de 
hecho, sino que se apoya en un de- 
recho, bien sea el de dominio, usu- 
fructo, prenda, etc., entonces podrá 
pedir la devolución total del precio 
del arriendo ó la disminución pro- 
porcional al daño causado por el 
tercero que alegó el* derecho, mas 



(1) Ley^títéSjPart* 5.« 
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la indemnización de .perjuicios, sí 
el dueño al celebrar el contrato, 
ocultó con mala fé la acción del 
tercero (1). 

Corresponde al arrendador pagar 
las contribuciones, á no ser que se 
bubiese convenido lo contrario. Si 
el arrendatario las pagare sin estar 
obligado, pero con objeto de evitar 
el apremio y embargo, podrá repe- 
tir desde luego contra el dueño, sin 
esperar el tiempo en que deba pagar 
la renta. Guando se pacta que pague 
el arrendatario las contribuciones, 
se entienden las ordinarias, bien 
aumenten ó disminuyan; pero los* 
empréstitos forzosos y contribucio- 



(1) Ley21,tUi8,Part*5,* 
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Hes extraordinarias, pesarán soire 
el arrendador, á no ser qtie también 
hubiera convenio sobre esto. 

El dueño debe respetar los dere- 
chos del arrendatario mientras cum- 
pla sus deberes, y no podrá quitar- 
le la finca arrendada sino por algu- 
no de los motivos en que se apoya 
el deshaucio, según diremos oportu- 
namente. 

CAPITULO IL 

DtRllCHOS T DEBERES DEL ARRENDATARIO* 

El arrendatario, por el precio que 
se compromete á pagar, adquiere 
el derecho de disfrutar la cosa que 
le entregó el arrendador. 
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' El arrendatario tiene derecho á 
usar la cosa y percibir los frutos que 
la misma produzca siempre que 
sean ordinarios, pero no los extraor- 
dinarios; de modo, que si en una 
tierra arrendada, para cultivo, apa- 
reciese un tesoro ó una mina, no 
seria del arrendatario sino del ar- 
rendador. Esto en tesis general; 
pero como el punto es importante, 
lo detallaremos en otro lugar (1). 
Como el arrendatario posee en nom- 
bre del dueño, nunca podrá hacer 
suya la cosa por prescripción* aun 
cuando pasen muchos años (S). 
Si durante el contrato la finca tie- 



(1) Véase el iomoModos de ad^iUt^é 
8) Véase el tomo de La dmacion p prescripctohé 
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ne aumento por aluvión, esto es, 
movimiento de tierras por el rio, la 
parte agregada será también de 
aprovechamiento del arrendatario, 
á no ser que se pague la cuota por 
medidas, pues entonces habria que 
abonar lo iorrespondiente aí terreno 
aumentado. 

El dueño y arrendatario deben 
convenir lo que estimen convenien- 
te respecto á la caza y pesca en la 
finca arrendada para otros usos (1). 
Si no se le autorizó para cazar y 
pescar, no podrá hacerlo si la he- 
redad está cercada; pero no hay in- 
conveniente en el terreno libre en 
que puede entrar hasta el extraño. 



(1) D«CT«to8Mt70,18M. 

4 
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Sobre la caza y pesca hablaremos 
más detalladamente en el tomo de 
Ij)S modos de adquirir. 

La primera obligación del arren- 
datario es pagar el precio del arrien- 
do en el tiempo y forma convenidos; 
si no hubo tiempo establecido, el que 
se use en la localidad, y á falta de 
costumbre, al final de cada año (1). 
El pago debe hacerse en el sitio con- 
venido, y si no se dijo nada sobre 
esto, en el domicilio del arrendata- 
rio. Si se estipuló que el precio en 
frutos se llevaría á casa del dueño 
y éste se mudare mucho más lejos, 
no estaría obligado el colono ó in- 
quilino á llevar la suma al nuevo 



(1) Lc5r4, tít. 8,Part.5, 
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domicilio, porque al contratar no de- 
bió contar con ese aumento de gas- 
ta ocasionado por la voluntad del 
arrendador (1). 

La falta de pago es motivo para 
la rescisión del contrato, pudiendo 
el dueño arrojai; de la finca al in- 
quilino ó colono, reteniendo los bie- 
nes suficientes para hacerse pago 
del capital, intereses legales y gas- 
tos que Qcasione el deshaucio. Ten- 
drá obligación de pagar el precio el 
arrendatario aun cuando no haya 
empezado á usar la cosa, siempre 
que sea por negligencia ó abandono 
de su parte, sin que haya puesto 
ningún obstáculo el arrendador; 



(1) Eicñcher— Diccionario <?« Legislación^ 
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Hpro no habrá ese derecho si el ar- 
rendador, viendo el abandono del 
arrendatario, arrienda á otro la cosa 
por el mismo precio, sin experimen- 
tar por lo tanto ningún perjuicio. 
Claro es que cuando hay estorbos 
causados por el dueño, no tendrá 
éste derecho á pedir nada al arren- 
datario, ni tampoco cuando se pier- 
de totalmente los frutos de la cosa 
arrendada, según diremos al ocu- 
parnos de los predios rústicos. 

El arrendatario no puede desti- 
nar la cosa sino al uso para que se 
le dio, bajo pena de pagar daños y 
perjuicios (1); de tal modo, que si 
alquilo un caballo para ir á un pue- 



(1) Ley 1, tít. 17, Lib. 9, Fuero Real. 
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Í)lo y me marcho á otro, pagaré «1 
daño que causare con el aumento 
de viaje. Por la misma razón si al- 
quiló una casa para vivir, no podré 
poner una tienda; pero si soy co- 
merciante y nada se dijo, podré ha- 
cerlo, pues el dueño debió compren- 
der que quería la finca para utili- 
zarla en mi oficio ó profesión (1). 
La limitación que decimos no es 
obstáculo para que el arrendatario 
altere la cosa en sus accidentes aun- 
que no en lo esencial; así podrá 
quitar una alcoba, inutilizar una 
puerta, etc. , si no se prohibió expre- 
samente en el contrato; pero siem- 
pre que introduzca alguna novedad 



(l) Sent. 26 Set. 1867. 
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— Si- 
en la cosa arrendada, quedará obli- 
gado á dejarla en las mismas con- 
diciones que la recibió. 

El arrendatario debe cuidar la 
finca arrendada como si fuera pro - 
pia, impidiendo los ataques de los 
vecinos ó extraños, dando aviso de 
lo que ocurra al dueño, y es respon- 
sable de los daños que ocasione con 
su abandono ó el de las personas 
que de él dependan (1); pero no 
responderá del caso fortuito sino en 
los casos que expresamente deter- 
mina la ley. Tampoco es responsa- 
ble el arrendatario de las pérdidas 
que sin culpa suya tuviere la cosa 
arrendada por vejez, malas con- 



(1) Leyes 7 y 8, tít. 18, Part. 5.*. 
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— se- 
diciones ó por el uso legitimo que de 
la misma haga; y debe tenerse pre- 
sente que la prueba del caso for- 
tuito, fuerza mayor, vejez ó motivo 
de la pérdida, corresponde al arren- 
datario, el cual, como deudor de la 
cosa, está obligado á restituirla á* 
su tiempo, en el estado que la reci- 
bió, y de no hacerlo, debe justificar 
cumplidamente el motivo (1). 

Terminado el contrato, debe el 
arrendatario devolver la cosa á su 
dueño, y si se hubiere perdido abo- 
nará su estimación; más si la en- 
cuentra, cumplirá devolviéndola y 
no tendrá que pagar nada. Si estaba 
hecho el pago y se encuentra des- 



(1) Ley 20,tít. 13, Parí. 5.» 
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pues la cosa, puede el dueño optar 
entre recibirla de nuevo devolvien- 
do el precio, 6 quedarse con este, re- 
sultando un contrato de compra- 
venta en el que el arrendatario ten- 
drá todos los derechos de un com- 
prador. 

Si la cosa arrendada se hubiere 
perdido sin culpa del arrendatariOf 
sino por caso fortuito, será preciso 
que lo pruebe por los medios que 
reconoce el derecho, y si devuelve la 
cosa en mal estado, se tendrán pre- 
sentes las reglas del capítulo si- 
guiente. 

Durante el contrato no podrá el 
dueño pedir lo cosa arrendada, ni 
tampoco podrá dejarla el arrendata- 
rio sino abonando el precio de todo 
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el tiempo estipulado. No tendrá estd 
obligación si deja la finca por un 
motivo justo, como seria estar rui- 
nosa, haber fuerza mayor ó dejar de 
ser aplicable para el uso convenido. 



CAPITULO III. 

DE LOS DESPERFECTOS Y MEJORAS EN LAS CO- 
SAS ARRENDADAS. 

Así como el arrendatario respon- 
de de las pérdidas que ocasione con 
su abandono ó mala fé, el dueño 
debe abonar las mejoras que el arren- 
datario hiciese en la fincgi. 

Guando el daño ocurre por caso 
fortuito, como muertejiatural, nau- 

i 
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fragio, incendio, entonces de nada 
tendrá que responder el arrendata- 
rio, excepto en tres casos (1): 

1."* Si en el contrato se compro- 
metió á responder de todos los acci- 
dentes que pudiesen ocurrir. 

2/ Si hubiese habido tardanza 
en devolver la cosa y jiespues de 
ella ocurre el daño. 

3/ Si hubiese mediado culpa. 
^ Es un axioma jurídico que las 
cosas perecen para su dueño y que 
éste debe sufrir los daños ocasiona- 
dos por el caso fortuito; sin embar- 
go, es lícito que otra persona tome 
sobre sí los riesgos, y por eso el 
arrendatario puede comprometerse á 



(1) Ley8,tít.8,Part.5.* 
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responder de los - accidentes cpie 
ocurran; pero es indispensable fijar 
•bien los términos del contrato, pues 
el caso fortuito puede ser de varias 
especies (1). Los hay que ocurren 
con frecuencia, como las nieves y el 
granizo; otros son sumamente raros, 
como las invasiones de enemigos, y 
otros ocupan un lugar intermedio. 

En vista de estas consideraciones 
opina Gutiérrez: que cuando se 
compromete el arrendatario á sufrir 
el caso fortuito, se refiere sólo á los 
accidentes ordinarios y extraordina- 
rios, siempre que no puedan ser 
considerados como inverosímiles ó 
improbables. La cláusula del. con- 



(l) Guli«rr«z. —Códigos. 
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trato puede hablar solo de casoS 
fortuitos, ó determinar que se acep- 
tan los previstos é imprevistos: en 
el primer casoj la estipulación se 
entiende de los siniestros ordina- 
rios, es decir, de los que ordinaria- 
mente se preveen, como el hielo, el 
granizo, la nieve; más no á los ex- 
traordinarios, como los estragos de 
una guerra, ó una inundación, que 
nó ocurren con frecuencia. En el se- 
gundo caso responde el arrendatario 
de todos los casos fortuitos sean 
cuales fueren. 

El desperfecto ó deterioro de la 
cosa arrendada, cuando proceda de 
culpa, imprudencia ó exceso del 
arrendatario; debe ser indemnizado 
por éste, y no es aplicable entonces 
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el principio de que la cosa perece 
para su dueño (I), El arrendatario 
no responde solo de su falta, sino 
de la que cometa su familia ó los 
dependientes que tengan á su ser- 
vicio, así como los daños causados 
por los huéspedes, pensionistas y 
subarrendatarios. 

La ley (2) contiene disposiciones 
especiales^para evitar abusos á que 
dan lugar los incendios de casas, 
por más qte el fuego debe estar su- 
jeto á las reglas de otro siniestro 
cualquiera. El inquilino de una casa 
tiene que responder del incendio, 
como no pruebe que este accidente 



(1) Sent. S de Mayo 18M. 

(Z) Ley n, tit. If, Lib. 8, Noy. Recp. 
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provino de fuerza mayor, vicio de 
construcción ó de haberse camuni- 
cado el fuego de una casa vecina; y 
se presume que el daño es produci- 
do por descuido de los que habitan 
la casa, con el fin de obligarles á 
una vigilancia que no podría tener 
por sí mismo el propietario. 
- No solo al dueño de la casa, sino 
también á los vecinos, debe resarcir 
el inquilino los daños que hubiesen 
experimentado por causa del incen- 
dio, porque es regla general que todo 
hombre está obligado á reparar el 
daño que hubiese causado por su ne- 
gligencia ó imprudencia (1); pero los 
vecinos que pidieren la indemniza- 



(1) L«y 8, U't. 15, Part. 7/ 
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cion deben probar que el incendio 
ocurrió por culpa del inquilino con- 
tra quien se dirigen, pues pudo acae- 
cer por algún accidente secreto cuya 
justificacion.no esté al alcance del 
inquilino. Si con respecto al dueño 
de la casa arrendada tiene que pro- 
bar el inquilino que el incendio su- 
cedió sin culpa suya, es porque ha- 
biéndose constituido en la obliga- 
ción de* devolverle la. casa en el es- 
tado que la recibió, se reviste de k 
calidad de actor cuando alega una 
excepción para no hacerlo, al paso 
que no habiendo contratado con los 
vecinos, no tiene igual deber para 
con ellos (1). 



(1) ZBCTic\ie,—DiceiofMriQ de LegUlacUnt 
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Cuando el fuego prendió por vi- 
cio de construcción, es responsable 
del daño el arquitecto que dirigió 
la casa, y la prueba de este moti- 
vo corresponderá ál dueño ó in- 
quilino que reclame la indemniza- 
ción (1). 

Si para salvar una casa es preciso 
derribar otra ó causarle perjuicios, 
estos deben ser indemnizados por 
los causantes del mal ó por los que 
reciban el beneficio, ad virtiendo que 
todo lo dicho se entiende cuando 
hay solo culpa, no malicia, pues en- 
tonces, además de la responsabili- 
dad civil, hay penas en el Código (2) 



(1) Ley 11 tít. 19, Lib. 3, Nov. ^écp. 
{%) Arto. 561 y •iguientes* 
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para Iqs incendiarios por lucro li- 
otro motivo. 

' Lo expuesto sobre siniestros y 
relaciones de dueño ó inquilinos, es 
independiante del seguro y de la 
obligación en que está el asegura- 
dor de pagar, los dSiños ocasionados 
por el fuego dentro de las condicio- 
iies de su contrato, de cuya materia 
nos ocuparemos en un tomo especial. 
Hemos dicho que si el arrendata- 
rio paga los daños ocasionados por 
su culpa, también tiene dereclio á 
que el dueño le abone las mejo- 
ras (1), dándole su importe ó des- 
contándolas del precio del arriendo, 
á menos de haber convenido en el 



(1) ,Ley24,tít»8,Part. 5i« 
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cóntrato que habia de hacer las ci- 
tadas mejoras. 

Aunque las mejoras hechas por el 
inquilino ó colono en la finca arren- 
dada ceden en favor del dueño, 
tienen aquellos derecho á reclamar- 
las, si son de las comprendidas en 
la ley (1); y como ésta se limita á 
determinar los casos en que dichas 
mejoras son de abono, no concede 
derecho al colono para retenerlas, ni 
para impedir su despedida ó des- 
haucio (2). 

Los gastos que se hagan en la 
finca se clasifican: en necesarios, 
útiles y voluntarios. Son necesarios 



(1) Ley24,lit. 8, Part. 5.* 

(2) Sent. 22 Diciembre 1865 i 
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Aquellos indispensables para la cofl- 
servacion de la finca ruinosa ó para 
precaver los daños de una inunda- 
ción; son útiles los que aumentan 
el valor de la finca haciéndola más 
productiva, como si en una heredad 
se plantan viñas, oHvos, etc., ó en 
una casa se construyen tiendas que 
produzcan mayor alquiler; son por 
último gastos voluntarios 6 de lujo, 
los que solo reportan mayor comodi- 
dad ó bellezjsi, pero no aumentan el 
valor de la finca. 

Los gastos necesarios los abonará 
siempre el dueño, los útiles también 
cuando se le avisó, pero no pagará 
los de puro lujo y comodidad (!)• 



(i) S«nt* 5 Diciembn 1806^ 
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Es muy conveniente que él^ arren- 
datario no principie á hacer las me- 
joras que crea necesarias ó útiles, 
sin avisar primero al dueño, pues de 
lo contrario se expondrá á que no le 
abone las útiles, ó á no reintegrarse 
cumplidamente i^e-los gastos causa- 
dos en las mejoras necesarias. La 
pl-áctica del mencionado aviso, sal- 
va el derecho que tiene el dueño de 
hacer por sí las mejoras, ó porque 
pueda verificarlas con más econo- 
mía, ó porque crea que no son nece- 
sarias ó útiles todas las intentadas 
por el colono; y siempre seria injus- 
to que el dueño careciese de la no- 
ticia de unos gastos, que se tratasen 
de hacer en una cosa suya, y que 
ge huhieía de exigir que él abonase. 
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Sí el dueño hq quiere abonar las 
mejoras íí^iZ^ Ij^e^has siu su con- 
seutimiento, las podrá retirar el 
arrendatario dejando la cosa en el 
mismo estado que cuando la reci- 
bió. Si el dueño aboAa dichas me- 
joras podrá enljegar lo que costaron 
ó lo que valgan cuando se termine 
el arriendo. 



CAPITULO IV. 

DEL SUBARftlSNBO. 

El arrendatario no puede subar- 
rendar ni traspasar el todo ni parte 
de la finca sin aprobación del due- 
.ño; pero podrá sin ella vender ó ce-, 
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der al precio cpie le parezca alguna 
parte de los frutos <5 pastos, & no sot 
que en el contrato se estipule otm 
cosa (1). No es indispensable que la 
aprobación del subarriendo sea ex- 
presa y anterior*, basta que sea tá- 
cita 6 posterior (2). 

El subarriendo no altera las rela- 
ciones del dueño con el arrendata- 
rio, así es que si éste cede la cosa 
por un precio mayor, no tendrá de- 
recho el dueño sobi'e el exceso, pues 
és un beneficio del arrendatario que 
le compensa de los peligros que 
tiene consigo el subarriendo. - No 



(l) Ley 8, tít. 10, Lib. 10, Nov. Retí?, y Rwl De- 
creto de 1886. 
* (2) Sent. lOOct.1865, 
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solo>l primití\ro arrendador queda 
obligado para con el dueño, sino que 
el subarrendatario contrae con éste, 
la obligación de pagarle el precio 
hasta lá concurrencia de lo que le 
debe el primero, respondiendo con 
sus bienes muebles (1). 

El contrato de subarriendo no pue- 
de extinguirse por el mutuo discenso 
entre el subarrendatario y el compra- 
dor posterior de la finca, ageno á 
dicho contrato, y el abandono de la 
finca por el subarrendatario sin el. 
beneplácito del subarrendador, no 
puede legalmente perjudicar á 
éste (2). 



(1) Opinión de Escriche y de Gutiérrez, 
^) Sent. 9 Nov. 186L 
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Los arrendatarios de fincas del 
Estado pueden subarrendarlas con 
la aprobación ó aquiescencia del 
administrador respectivo de Jos de- 
rechos y fincas del Estado,' sin ne- 
cesidad de pública subasta, pues 
esta formalidad solo es indispensa- 
ble para los arriendos que celebra 
el Estado (1). 

No hay que confundir el subar- 
riendo con el traspaso de una finca. 
En el primer contrato, el subarren- 
datario conserva los deberes y dere- 
chos que hemos indicado para con 
el subarrendador; CA el traspaso, se 
sustituye el arrendatario y solo que- , 
da obligado para con el djiéño desde 



íl) Seiit.lOOct.J865. 
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el instante que éste acepta el cam- 
bio de colono ó inquilino, libertando 
de toda responsabilidad al primitivo 
arrendatario. 



ize^y Google 
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TITÜL© IV. 



ARBBNDAMIBNTO DE PREDIOS RÚSTICOS. 

Habiendo dicho cuáles son los 
principios que rigen en todo arren- 
damiento, vamos á ocupamos de las 
disposiciones especiales á cada uno, 
empezando por los rústicos. Como 
la agricultura constituye la fuente 
más importante de la producción na* 
cional, no es de extrañar que las le- 
yes españolas hayan consignado di- 
versas disposiciones encaminadas á 
garantizar el derecho de los dueños, 
conctliáudolo con la protección debi- 
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da á los colonos. Los que no quieren 
ó no pueden cultivar por sí las tier- 
ras que poseen, las ceden para que 
otro las trabaje, abonando una suma 
determinada, ó una parte de los 
frutos., Lo primero es el verdadero 
arrendamiento, lo segundo es el 
llamado contrato de aparcería. 



CAPITULO I. 

DKL ARRENDAMIENTO RÚSTICO CON PftBClO 
DETERMINADO. 

Los dueños y los colonos pueden 
convenir lo que estimen convenien- 
te, tanto en lo relativo á la duración 
del contmto, como al precio, forma 
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de pago y demás jcondieíojaes licitáis 
y honestas. 

-Los arrendamientos de tierras^ 
dehesas ó cualesquiera otros predios 
rústicos por tiempo determinado, 
fenecerán con este, sin necesidad de 
mutuo deshaucio, y sin que el arren- 
datario, de cualquiera clase, pueda 
alegar posesión para continuar con- 
tra la voluntad del dueño, cuadquiera 
que haya sido la duración del con- 
trato; pero si en tres dias á más des- 
pués de concljiido el término, per- 
maneciese el arrendatario en la fin-: 
ca con aquiescencia del dueño, se 
entenderá arrendada por otro año 
con las mismas condiciones* Duran- - 
te el tiempo estipulado se ohserva- 
rán religiosamente los arrendamien- 
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cia- 
tos, y el dueño, aun con el pretesto 
de necesitar la finca para sí mismo, 
no podrá despedir al arrendatario^ 
sino en los casos de no pagar la ren- 
ta, tratar mal la finca, ó faltar á las 
condiciones estipuladas (1). 

Los arrendamientos sin tiempo 
determinado durarán á voluntad de 
las partes, y cualquiera de ellas 
que quiera disolverlos podrá hacerlo 
así, avisando á la otra un año an- 
tes, y tan\poco tendrá el arrendata- 
rio, aunque lo haya ^ido muchos 
años, derecho alguno de posesión^ 
una vez desahuciado por el dueño. 
Esta disposición no afecta á lo esta- 
blecido para los foros de Asturias y 



(I) Art.5*S RealDecret6deddeSetiemÍirel8a6« 
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Galicia y demás provincias cpie éá- 
tán en igual caso (1). 

Si el colono no paga la renta en 
los períodos determinados, podrá ser 
despedido de la finca aun cuando 
no haya concluido todo el tiempo 
del arrierido; pues las leyes y dispo- 
siciones que garantizan los derechos 
del arrendatario, están subordinados 
al principio de que éste cumpla to- 
das sus obligaciones (2). 

El arrendatario, por el precio que 
paga, adquiere el derecho de utilizar 
la finca en los términos convenidos/ 
y aun cuando no puede variar las 
condiciones esenciales del predio^ le 



(1) Art. «.o, R. D. 6 de Setiembre ISS&í 
(9) Set.9deJuiiioiaeO; 
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esíá permitido sustituir una especie 
de cultivo á otra, roturar y fertilizar 
terrenos incultos, y en general todo 
lo que mejore la finca sin perjudicar 
los intereses del propietario. 

Gomo el colono se compromete á 
dar una suma por los frutos que se 
promete recoger, si la cosecha se 
I¿erde totalmente por caso fortuito y 
ea)traórdinariOy nada deberá pagarse 
por el arriendo de aquel año. Si la 
pérdida es parcial, puede el colono 
elegir entre pagar el arriendo ó en-- 
tregar el sobrante de los frutos de- 
ducidas las espensas (1), y para que 
la pérdida se considere parcial, es 
necesario que pase de la mitad de lo 



(l) Ley22itU.8,Part. 5.« 
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que ordinariamente se recolecta, 
pues sí no ha llegado, entonces no 
se puede decir que hay esterilidad', 
sino una corta cosecha, y el colono 
debe pagar su cuota ^íntegra (1). 

Abonará el arrendatario la suma 
estipulada aun cuando se hayan 
perdido los frutos: 1."* Guando se 
comprometió á pagar el precio del 
arriendo aunque se perdiera la co- 
secha por caso fortuito, según he- 
mos esplicado, lo que suele llamar- 
se arrendamiento á fruto sano (2). 
2.* Guando la pérdida proviene de 
culpa del mismo arrendatario. 3/ 



(1) Gregorio Lopez.—Glosa 8, Ley %2, tit. 8, Par 
tida 5/ 

(2) LeySÍ3,tU,€^Part.5.» 

6 
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Cuando la pérdida procede de casos 
fortuitos que ocurren con frecuen- 
cia; pues se supone que los contra- 
yentes lo tomaron en consideración 
al fijar el precio. 4/ Cuando el co- 
lono es aparcero, pues entonces par- 
tirán la pérdida el arrendador y 
arrendatario. 5/ Cuando la costum- 
bre del país obliga á pagar aunque 
se pierda la cosecha. 6.' Cuando la 
causa de la pérdida era notoria al 
celebrar el contrato, pues debió con- 
tar con ella el arrendatario y partir 
de esa base para fijar el precio. Así 
es que si uno toma en arriendo una 
viña muy vieja, ó un campo situado 
cerca de ün rio que á menudo sale 
de madre, no podrá pretender re- 
misión ó rebaja del precio por la 
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escasez ó pérdida de frutos que di- 
manare de la calidad del predicó 
de la inundación (1). 

En los arrendamientos por dos ó 
más años, tendrá derecho el dueño 
á pedir el precio del arriendo aunque 
la cosecha se hubiere perdido, si la 
del año anterior ó del siguiente han 
sido tan abundantes que baste á 
cubrir el precio de los dos años y 
los gastes hechos. Esto se entiende 
aun en el caso de que el dueño hu- 
biere ya perdonado al colono el pago 
del año estéril (2). 

Para evitar pleitos y fijar más las 



(l) Greforio López.— Glosa 5, Uy 23, tit. 8, Par- 
tida 5.* 
(^) Ley J», tít 6, Part. 5.» 
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relaciones de dueños y colonos, lo 
más común es decir que el precio 
del arriendo se pagará siempre aun- 
que ocun-a pérdida. de la cosecha; 
cediendo la 'tinca por un precio me- 
nor, que cuando el dueño corre los 
riesgos de que hemos hablado. 



CAPITULO II. 

DEL CONTRATO DE APARCERÍA. 

Por aparcería se entiende el trato 
ó convenio de los que van á la parte 
en alguna granjeria, .principalmente 
en administración de tierras y cria 
de ganados. Más que verdadero ar- 
rendamiento, es la aparcería con- 
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trato de sociedad en que el propie- 
tario pone la finca y el arrendatario 
la industria con el objeto .de tener 
una ganancia común (1); así es que 
el dueño, en lugar de cantidad de- 
terminada, recibe la mitad ó la cuar- 
ta parte de la cosecha que obtiene 
el colono. 

Pueden celebrar este contrato to- 
dos loe que pueden contratar y obli- 
garse, y si se trata de bienes de me- 
nores, será indispensable la inter* 
vención judicial. 

Siendo la. aparcería una sociedad 
singular para un objeto determina- 
do, se ha de estar rigurosamente á 
los términos del contrato; y si en 



(l) Vserithe.'-Diteionario de Leffistaciott., 
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él nada se hubiese determinado, sé 
guardará en la distribución de fru- 
tos la costumbre del lugar, y si no 
existiese tal costumbre, se dividi- 
rán por mitad, entendiéndose que 
los fastos de cultivo son exclusiva- 
mente del arrendatario aparcero, y 
constituyen el título legal para per- 
cibir las utilidades que puedan cor- 
responderle (1); en la inteligencia 
que dicha igualdad no ha de ser 
aritmética, sino proporcional al 
caudal que cada uno haya apor- 
tado (2). 

La aparcería concluye por muerte 
de cualquiera de los contratantes, á 



(1) Ley 7,tít. 10,PaFt. 8.» 

(2) DanYila.— i^í Lilfro del Propietario, 
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no haberse pactado que subsistirá 
éntrelos cpie sobrevivan, y no vale 
el pacto de que muerto un socio 
deban entrar á ocupar un lugar en 
la sociedad sus herederos, pues esto 
solo podría ocurrir celebrando un 
contrato nuevo distinto del primi- 
tivo en . que intervino el difunto. 
También acaba la aparcería por pér- 
dida de la cosa, espirar el término 
del contrato y mutuo consenti- 
miento. 
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TITULO V. 

ARRENDAMIENTO DE PREDIOS 
URBANOS. 

Los dueños de casas y otros edi- 
ficios urbanos, así en la Corte como 
en los demás pueblos de España, 
en uso del legítimo derecho de pro- 
piedad, pueden arrendarlos libre- 
mente estableciendo con los arren- 
datarios los pactos y condiciones 
que les parecieren convenientes, 
los cuales serán cumplidos y obser- 
vados á la letra (1). 



(1) ATt.l.*,Lt7td9 Abril da 1842. 
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Si en estos contratos se hubiepe 
estipulado tiempo fijo para su du- 
ración, fenecerá el arrendamiento 
cumplido el plazo, sin necesidad de 
a\iso por una ni otra parte. Más si 
no se hubiese fijado tiempo ni pacta- 
do deshaucio, ó cumplido el tiempo, 
fijado continuase de hecho el arren- 
damiento por consentimiento tácito 
de las partes, el dueño no podrá 
desalojar al arrendatario, ni éste de- 
jar el predio, sin dar aviso á la otra 
parte con la /anticipación que se 
hallare adoptada por la costumbre 
^ general del pueblo, y en otro caso con 
la de cuarenta dias (1). Eátas dis- 
posiciones importantísimas han de- 



(1) Art. «.•, Ley 9 Abril 1842. 
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i^ogado cuantas trabas y privilegios 
existían en las leyes antiguas. 

El arrendamiento de una casa 6 
edificio concluye: 

1.*^ Por no pagar el inquilino en 
el tiempo convenido, pudiendo el 
dueño^ lanzarle judicialmente de la 
finca. 

2.* Por haberse arruinado la ca- 
sa, ó fuese hidispensaile hacer obras 
para precaver su ruina; pero el due- 
ño está obligado á facilitar otra casa 
al inquilino mientras duran las 
obras (1) ó descontarle la parte pro- 
porcionada de alquiler. Si la casa se 
derriba y se construye otra, no ten- 
drá ningún derecho el antiguo in- 



(1) L§y 6.%tit.l,Ptrt.5.« 
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quilino sobre el nuevo edificio, pues 
la obligación de la Ley de Partida 
solo tiene lugar cuando subsiste la 
casa, no si desaparece (1). 

3.* Si el inquilino hace mal uso 
déla casa, ocasionando daño ó al* 
bergando en ella personase de mak 
vida, que perjudiquen á la ve- 
cindad. 

4.* Por haber espirado el tér- 
mino del contrato; pero si coa 
aquiescencia del dueño continuase 
el inquiliso habitando la casa, se 
considera prorogado el arriendo por 
consentimiento de ambas partes, y 
entonces no procederá el deshaucio 
sino después del aviso que exijan la 



(1) Seat. S Ma/o 1« . 
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ley ó la costumbre de cada localidad. 

5/ Por faltar el dueño ó el in- 
quilino á cualquiera de las condicio- 
nes del contrato. 

6/ Por venta de la finca; pues el 
comprador que no se obliga á res- 
petar los arrendamientos verifica- 
dos, queda en libertad de despedir 
á los inquilinos, á no ser que se to- 
mara razón en el Registro de la pro- 
piedad si el arrendamiento fué por 
más de seis añoi^ ó se pagaron tres 
anualidades anticipadas. Los indus- 
triales y comerciantes que no quie- 
ran exponerse á grandes perjuicios, 
deben cumplir con este precepto de 
la Ley Hipotecaria (1). 



(1) Art.2.«,Gaso5.«,Lf7Hipottcaha. 
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Hoy no puede despedir el dueño 
al inquilino que cumple todas sus 
obligaciones, con el prelesto de ne- 
cesitar la finca para sí, ó para un 
hijo que se casa, como no se trate 
de un arrendamiento sin tiempo fijo, 
ó de un contrato celebrado con an- 
terioridad á la Ley de 9 de Abril 
de 1842. 

No tienen aplicación las leyes que 
hablan del contrato de arrenda- 
miento cuando por caridad ó afecto 
se permite vivir á una pejfeona el 
todo ó parte de la casa (1). De igual 
manera no pueden alegar arrenda- 
miento los porteros á quienes se les 
dá habitación como consecuencia 



(l) Se&t.27JMi«186e* 
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del servicio que prestan, pero que 
no por eso, dejan de ser verdaderos 
criados que pueden ser despedidos 
con la misma libertad que otro sir- 
viente cualquiom. Así lo ha resuelto 
el Tribunal Supremo en varias sen- 
tencias (1), cortando el abuso de al- 
gunos porteros que alegando ser in- 
quilinos exigían los términos del 
deshaucio para dejar la portería. 



(1) Sent. 13 Noviembre 1866, SI Febrero mi. 
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TITULO vi: 



DBL DESAHUCIO. 



El desahucio es un juicio sumario 
por el que el dueño ó poseedor de 
una finca pide que el que la ocupe 
la deje á su disposición. No se trata 
en él de la satigfaccion del precio 
del arriendo ó de los alquileres que 
se deban al propietario, pues para re- 
clamar estas deudas debe emplear- 
se el juicio correspondiente (1). 

Sea cual fuere el motivo del de- 
sahucio, no es indispensable que 



(1) Titulo 12, Ley de Enjto. civil, reformada con 
«rreg lo á la Ley de 18 Junio 1877. Gaceta del 20. 
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preceda el acto de conciliación, pero 
£l procedimiento será distinto según 
que se funde en la infracción mani- 
fiesta de las condiciones estipuladas 
en el contrato de arrendamiento 6 
en otra de las causas que esplica- 
remos en el capítulo siguiente.' En 
el caso de que el desahucio se fun- 
de en infracción de las condiciones 
estipuladíis, se presentará la de- 
manda al Juez de jrimera instancia 
y tendí án las partes que valerse de 
Abogado y Procurador, pudiendo 
prescindirse del primero cuando el 
importe anual del arrendamiento no 
pasare de tres mil reales. 
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CAPITULO I. 



DEL DESAHUCIO POR LAS CAUSAS QUE ES- 
PRESA LA LEY DE 18 Junio de 1877. 

El conocimiento de las demandas 
de desahucio, cuando se funde en el 
cumplimiento del término estipula- 
do en el arrendamiento de una fin- 
ca rústica ó urbana, en haber espi- 
rado el plazo dd 91 vi so que debiera 
darse con arreglo á la ley, ^ lo pac- 
tado ó á la costumbre general de 
cada pueblo, 6 en la falta de pago 
del precio concertado, corresponde 
^n primera instancia al Juez muni- 
cipal del distrito en que estuviere 
sita la finca, cualquiera que sea el 
importe del arriendo. Procederá el 
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desahucio, aun cuando el que dis- 
frute la finca rústica ó urbana la tu- 
viere en precario sin pagar merced 
alguna, siempre que fuere requerida 
para que la desocupe, con un mes 
de término. Procederá asimismo el 
desahucio contra los administrado^ 
res^ encargados y porteros puestos 
por el propietario en sus fincas. 

El actor expondrá su reclamación 
ó demanda por escrito en dos papele- 
tas en papel común, firmadas por él 
ó por un testigo á su ruego, si no pu- 
diere firmar, y contendrán además: 
el nombre^ profesión y domicilio del 
demandante y demandado; la pre- 
tensión que se deduzca, y la fecha en 
que se presente en el Juzgado. Los 
litigantes están dispensados en es- 
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tas demandas de la represenlacion 
de Procurador, de la dirección de 
Letrado, y por lo mismo no se com- 
putarán en la condenación de costas 
los derechos de aquel ni los hono- 
rarios de éste; que serán satisfechos 
por el que utilizó sus servicios. 

Recibidas las papeletas en secre- 
taría, el Juez mandará convocar al 
actor y al demandado á juicio ver- 
bal, señalando día y hora al efecto, 
que no podrán alterarse sino p9r 
-causa alegada y estimada por el mis- 
mo; la citación para la comparecen- 
cia se extenderá á continuación de 
la copia /de la demanda, que. será 
entregada al demandado. El juicio 
se celebrará dentro de los seis dias 
siguientes al de la presentación de 
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las papeletas, pero mediando siem- 
pre tres dias entre diclio juicio y la 
citación del demandado. 

La citación se hará en su persona 
al demandado; si no pudiere ser ha- 
bido después de dos diligencias con 
intervalo de seis horas, se le dejará 
en su casa cédula citándole para el 
juicio, entregándola á su mujer, hi- 
jos, dependientes ó criados, si los 
tuviere, y no teniéndolos, al vecina 
más inmediato. Al propio tiempo se 
entregará la copia de la demanda 
o papeleta al demandado ó á la per- 
sona á quien se deje la cédula de 
citación. En el caso de intentarse la 
demanda en el lugar en que esté 
^ sita la finca y de nó hallarse en él 
el demandado, se entenderá la cita- 
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cion para el juicio con au represen- 
tante, si lo tuviere; caso de no te- 
nerlo, con la persona que .esté en- 
cargada del cuidado de la finca, y 
si tampoco la hubiere, Se librará el 
oportuno exhorto para que sea cita- 
do, dando un plazo prudencial que 
no pasará de un dia 'por cada seis 
leguas, pero sin que el total del tér- 
mino para la comparecencia puQda 
exceder de veinte dias. Cuando se 
ignorase el domicilio del demanda- 
do, se hará la citación en los Estra- 
dos del Juzgado. 

Si el demandado que estuviere 
en el lugar del juicio no compare- 
ciere á la hora señalada, se le vol- 
verá á citar para el dia inmediato, 
pero esta segunda citación no se 
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hará á los ausentes. Sí no compare- 
ciese el presente después de la se- 
gunda citación, ni el ausente des- 
pués de la primera, el Juez declara 
inmediatamente haber lugar al desa- 
hucio, apercibiendo de lanzamiento 
al demandado si no desaloja la finca 
dentro de los términos siguientes: 
ocho dias, si se trata de una casa 
habitación que ocupe el demandado 
ó su familia; quince dias, si es un 
establecimiento mercantil ó de trá- 
fico; y de veinte dias si de una ha- 
cienda ú otra finca rústica que tenga 
caserío y en la cual haya constan- 
temente guardas, capataces ú otros 
sirvientes. Si la finca rústica no tie- 
ne ninguna de estas circunstancias, 
el lanzamiento se decretará en el 
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acto. Todos los plazos espresados 
son impxorogables cualquiera que 
sea la causa que se alegue para pe- 
dir su próroga. 

Pasados los términos indicados 
sin haberse desocupado la finca, se 
procederá á lanzar al inquilino ó co- 
lono sin consideración de ningún 
género y á su costa; y si en la finca 
rústica hubiere labores ó plantíos 
que el colono reclamare como de su 
propiedad, se extenderá diligencia 
espresi va de la clase, extensión y es- 
tado de las cosas reclamadas; pero 
esta reclamación no será obstáculo 
para el lanzamiento. Al ejecutarse 
ésíe, se retendrán y depositarán los 
valores más realizables que se en- 
<;uentren y que sean siíficientes para 
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cubrir las costas de todas las dili- 
gencias espresadas, y se procederá á 
su venta, previa tasación, si el de- 
mandado no pagare las costas en el 
acto. 

Presentándose el demandado, en el 
acto de la comparecencia, las parles 
expondrán por su drden lo que á su 
derecho conduzca, y propondrán en 
el acto toda la prueba que les con- 
viniere, y después de admitida es 
practicará la estimada pertinente^ 
dentro del plazo fijado por el Juez, 
que no podrá exceder de seis dias. 
Guando la demanda de desahucio se 
funde en la falta de pago del precio 
conceríado, no será admisible otra 
prueba que la confesión judicial ó el 
recibo en que*conste haberse verifi- 
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cado el pago. Al dia siguiente de prac- 
ticada la prueba, se unirá á los au- 
tos y citará el Juez á las partes á 
juicio verbal para el inmediato, en 
que las oirá, ó á la persona que eli-- 
jan para hablar en su nombre, ex- 
tendiéndose acta de ello. El Juez 
dictará sentencia dentro de tercer 
dia, decretando haber lugar ó no al 
desahucio y apercibiendo en el pri- 
mer caso al demandado de lanza- 
miento si no desaloja la finca dentro 
de los términos indicados, prece- 
diéndose á él sin consideración de 
ninguna especie, reteniendo bienes 
bastantes para pago de costas segun^ 
hemos dicho. 

La sentencia será apelable pudien- 
do interponerse la apelación por Ae- 
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dio, de escrito ó de comparecencia 
dentro de tercero dia; pero si el ape- 
lante lo fuere el demandado, no ad- 
mitirá el Juez el recurso si no con^ 
signare el importe de los plazos del 
arriendo vencido y los que debiera 
pagar adelantados. Admitida la ape- 
lación, se remitirá el expediente 
dentro de veinticuatro horas al Juez 
de primera instancia, previa cita- 
ción y emplazamiento de las, par- 
tes en la forma ordinaria; el cual, 
tan luego como reciba los autos, 
convocará á las partes á nueva com- 
parecencia dentro de tercero dia, ha- 
ciéndose la citación en la forma in- 
dicada; y para el ausente se hará 
la citación en los Estrados del Tri- 
bunal. Llegado el momento de la 
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comparecencia el Juez oirá á las par-^ 
tes, si se presentaren, ó á sus apode- 
rados, extendiéndose acta y sin ad- 
mitir más prueba que la propues- 
ta en primera instancia; ai no hu- 
biera podido practicarse, dictará sen- 
tencia dentro de tercero dia. Dictada 
que sea la sentencia, se devolverán 
los autos para el cumplimiento al 
Juez municipal, el que si el fallo 
fuese favorable al propietario, proce- 
derá al lanzamiento del arrendatario 
dentro de los términos legales, sin 
excusa alguna. En la misma forma 
procederá si la sentencia de primera 
instancia hubiese quedado firme por 
no haber consignado el arrendatario 
el importe de los plazos vencidos y 
de los que deba pagar adelantados. 
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Contra la sentencia dictada en. 
apelación por los Jueces de primera 
instancia en juicio de desahucio, so- 
bre fincas cuyas rentas vencidas no 
pasasen de 3.000 reales no se dá re- 
curso de casación por infracción de 
ley ó doctrina legal, pero sí por que- 
bíjantamiento de las formas* del jui- 
cio. Si el arrendatario quiere acudir 
al Supremo, no se le admitirá recur- 
so, si no acredita de nuevo tener pa- 
gadas las rentas vencidas y las que 
con arreglo al contrato deba adelan- 
tar, y perderá el derecho, aunque se 
haya admitido el recurso, si deja de 
pagar la renta vencida. 
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CAPITULO II. 

PtECLAMACION DE LAS MEJORAS HECHAS EX 
LA FINCA. 

Puesta la diligencia de las me- 
joras reclamadas se procederá al 
avalúo de las labores, plantío ó 
cualquiera olra cosa que haya que- 
dado en la finca, rústica 'ó url;)ana, 
por no poderse separar de ella, ha- 
ciendo la tasación los peritos que 
nombren las, partes ó un tercero de 
oficio en caso de discordia. 

Practicado el avalúo podrá el de- 
mandado reclamar el abona de la 
cantidad en que haya sido aprecia- 
do lo que creyere corresponderle. 

Si lo hiciere, el Juez convocará á 
juicio verbal en el quoy oidas las 
partes y recibidas las pruebas dicta- 
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rá la providencia que estime dQ jus- 
ticia, la cual es apelable. 

Si el importe de las mejoras que 
se reclamen no pasare de mil reales, 
se sustanciará la demanda por el 
Juez municipal, y la apelación irá 
al de primera itistancia, sujetándose 
á lo prevenido por la ley para los 
juicios verbales (1). Si el importe 
del abono pasaré dé mil reales, la 
reclamación se entablará ante el 
Juez de primera instancia, el cual, 
oyendo á las partes enjuicio verbal, 
decidirá lo que crea justo;: y contra 
su fallo podrá apelarse ante la 
Audiencia, sustanciándosela segun- 
da instanciia del modo establecido 
para las de los interdictos. 

(1) Véase el formulario en el tomo El Préttam^ 
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TITULO Vil. 



DKL ARRENDAMIENTO DE MUIRLES 
Y ANIMALES. 

El, dueño de muebles y animales 
que se dan en alquiler, debe entre- 
garlos 'buenos y á propósito para el 
objeto á que se dQstinan, ,y está 
obligado á manifestar al que los re- 
cibe los defectos ó tachas que ten- 
gan. No manifestándolo, queda obli- 
gado á indemnizar el perjuicio que 
ocasione, aunque ignorase los de^- 
fectos de las cosas alquiladas, por 
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que debia saberlas según hemos 
dicho anteriormente (1). 

El arrendamiento de muebles se 
rije por las reglas generales del con- 
trato que ya quedan indicadas. Si 
los muebles se alquilaron con la 
casa sin indicar término, el con- 
trato subsistirá el tiempo que dure 
el arriendo del predio. Si se alquiló 
un carruaje ó un caballo, se enten- 
derá contratado para el servicio que* 
haya de hacerse de él, sin que pue- 
da destinarse á un viaje distinto ni 
más largo. 

En los muebles no cabe la tácita 
reconducción, y es obligación del 
arrendatario devolverlos con todos 

/ — 

(1) Véase la página 39, 
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sus accesorios, siendo de cuenta del 
dueño los gastos de conducción, á 
no mediar convenio en contrario. 
El arrendatario que se apropiare ó 
distrajere la cosa alquilada, podrá 
ser perseguido criminalmente. 

El que recibe en arrendamiento 
alguiía bestia, debe volverla á su 
dueño tan buena como se la entre- 
gó; si se muere por su culpa, queda 
obligado á darle otra igual ó su va- 
lor, y si la causa algún daño, á pa- 
garle su importe con todo lo deven- 
gado mientras se sirvió de ella y 
durante el tiempo en que por él 
daño dejó de usarla. 

El arrendamiento de ganados se 
gobierna por los usos locales y ge- 
neralmente se celebra: dando el ga- 
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nado sólo para participar el dueño 
de sus productos; dáudQlo con la 
heredad, ó arrendándolo á precio 
fijo por una cantidad alzada ó tanto 
por cabeza. En el primer caso^ se 
justiprecia el ganado, para saber las 
pérdidas y ganancias que ocurran. 
El arrendatario debe cuidar el gana- 
do como cosa propia, y no pagará el 
caso fortuito á no acontecer por su 
culpa; y en caso de robo, debe abo- 
nar su valor si no prueba que hizo 
cuanto pudo para evitarlo. Guando 
se celebra sin tiempo fijo, se presu- 
me contraido lo menos por un año. 
Cuando se dá el ganado con la 
heredad, la obligación que general- 
mentc^se contrae,, es de^^ejar á. la 
terminación del arriendo las miSiBí^s 
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cabezas que se reciban, soportando 
la pérdida total ó parcial; y por lo 
mismo hace suyas las crias, excep- 
to las que necesite para reemplazar 
las reses muertas ó perdidas. Aun- 
que el abono que produzca el* gana- 
do corresponde al arrendatario, debe 
emplearlo en mejorar la tierra. Si 
no puede entregar completo el ga- 
nado, abonará el precio de las ca- 
bezas que falten según el valor que 
tenian cuando se verificó la en- 
trega. 
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TITULO VIII. 



ARRENDAMIENTOS DE OBRAS Y SER- 
VICIOS. 

En este título .nos ocuparemos 
del servicio doméstico, de los man- 
cebos de comercio, del contrato de 
obras, del arrendamiento de tras- 
porte y del fletamento. 

CAPITULO L 

DVL SERVICIO DOMÉSTICO T TRABAJADORVS . 
ASALARIADOS. 

Los que en concepto de criados ó 
jornaleros desempeñan los oficios 
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de su cargo, pueden ser contratados 
por el tiempo que convengan, como 
no sea por toda la vida, pues seria 
una especie de esclavitud que no 
toleran ni las leyes ni las costum- 
bres. No está prohibido que se 
haga el ajuste para una obra deter- 
minada, aunque sea de larga dura- 
ción, pues como al cabo tendrá tér- 
mino, no es aplicable el principio de 
servicio perpetuo. 

Lo más común en los contratos 
con criados domésticos es ajustar- 
los por meses, pagándoles el sueldo 
á fin de "cadat^mes; pero no impide 
esto que el amo y el criado se des- 
pidan cuando no les conviniera se- 
guir unidos. % 

Los jornaleros suelen ser coñlra- 

i 
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tados por días; si pues el jornalero 
se retira del trabajo antes de con- 
cluir el dia por cualquier causa, no 
tiene derecho sino á la parte de jor- 
nal correspondiente al tiempo que 
hubiese trabajado. Si concluyere la 
obra para la cual se hubiese ajus- 
tado antes de terminar el dia, en- 
tonces se le abonará el jornal por en- 
tero, pero podrá el amo emplearle lo 
restante del dia en otro trabajo para 
el cual se le considere idóneo. Los 
que trabajan á jornal, deben estar 
á 'disposición del que los contrata de 
sol á sol (1); pero se debe respetar 
ia costumbre.de algunos pueblos 
donde los obreros trabajan ocho ho- 



(1) Ley 1.*, tít. «J, Lib. 8, N©v. Recp. 
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ras continuas ó distribuidas según 
las estaciones y clase de trabajo. El 
jornalero tiene derecho á que se le 
pague su jornal, si así lo exige, en 
la noche del mismo dia que traba- 
jare (1). 

Los amos y criados pueden con- 
tratar libremente y convenir el sa- 
lario ó jornal que hayan de pagar, 
sin que ninguna autoridad pueda 
poner tasa al convenio, por más que 
la costumbre y la competencia de 
trabajadores ó criados determina un 
sueldo ó jornal conocido. El criado 
puede reclamar el pago de su suel- 
do ante el Juez correspondiente, se- 
gún la cantidad de la deuda, sin que 



0) Ley 2.*, tít. 91, Lib. 8, Not. Recp. 



,y Google 



el amo pueda alegar fuero ni privi- 
legio de ninguna clase, y desde el 
dia en que presenta la reclamación 
judicial, SQ deveri^a el seis por cien- 
to de interés anual para indemnizar 
al criado del perjuicio que le oca- 
siona el retraso del pago (1). 

El criado ó jornalero tiene acción 
para pedir su salario durante el tras- 
curso de tres años contados desde 
su salida de casa del amo, y pasado 
este tiempo, ya no lo puede pedir, 
á no probar que lo ha h«cho in- 
fructuosamente durante los tres 
años (2). 

Los criados y jornaleros tienen 



(l). Ley de 14 Maízo 1856. 

(2; Ley 10, lít. U, Lil). 10, Not. Recp. 
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obligaci(5n de ser fieles á sus amos', 
empleando la misma diligencia y 
cuidado en su trabajo que si obra- 
ran en cosa propia, y responden de 
los daños que ocasionen con su im- 
pericia ó abandono. Deben ser obe- 
dientes y sumisos á las órdenes da 
su señor dentro de sus facultades y 
de lo que han convenido, pero no se 
librará de pena el criado que come- 
te un delito alegando que se le man- 
dó por su amo, pues su obediencia 
no debe llegar hasta el punto de fal- 
tar á la ley. 



I 
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CAPITULO II. 

DE LOS MANCEBOS DE COIUROIO. 

El comerciante que no puede des- 
empeñar por sí todas sus operacio- 
nes, necesita auxiliares de varias 
clases, entre ellos están los mance- 
bos de comercio, de los que vamos 
ú ocuparnos dejando para otro lugar 
lo relativo d factores, comisionistas 
y agentes intermediarios (l)j De los 
porteadores hablaremos al tr9,tar del 
arrendamiento de trasporte. 

El mancebo es el dependiente que 

Digitized by CjOOQIC 



tiene el comerciante á su lado para 
que bajo su dirección inmediata le 
ayude en las operaciones de su trá- 
fico (1). El contrato entre el mance- 
bo y su principal es de arrenda- 
miento dé servicios, que toma el 
carácter de mandato cuando el prin- 
cipal autoriza al mancebo por poder 
para hacer negocios mercantiles. 

Pueden ser mancebos ó depen- 
dientes de comercio, no solo los ma- 
yores de edad, sino también los me- 
nores, siempre que medie el con- 
sentimiento de sus padres ó curado- 
res. Algunas reces se autoriza á los 
mancebos para hacer operaciones 
en nombre del comerciante; pero 



(1) Huebra,— Curso rf# Derecho intrcanUU 
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entonces necesitan tender la edad su- 
ficiente para obligarse por otro (1), 
siendo ló más prudente exijides los 
veinte y cinco años. 

Las atribuciones de los mancebos 
de* comercio se limitan á poder lie- 
yar los libros, recibir y entregar gé- 
neros por orden y cuenta de su prin- 
cipal, Tender al contado^ por ma- 
yor ó menor, dando recibo de lo que 
cobren por los efectos vendidos. 
Para hacer otras operaciones nece- 
sitan poder especial; de consiguien- 
te, ¿o será lícito á los mancebos de 
comercio girar, aceptar ni endosar 
letras, poner recibo en ellas, ni sus- 
cribir ningún otro documento de 



(1) Art. 191, Código do comercio. 
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cargo ui de descargo §obre las ope- 
raciones de comercio de susprincir 
pales, siíi que ál intento se hallen 
autorizadas con poder suficiente, del 
cual se tomará' razón en el Registro 
de comercio (1). Si por medio de una 
circular dirigida á sus corresponsa- 
les diere un comerciante á reconocer 
á un mancebo de su cacsa como au- 
torizado , para algunas operaciones 
de su tráfico, serán válidos y obli- 
gatorios los contratos que éste haga 
con las personas á quienes se comu- 
nicó la circular, siempre que estos 
sean relativos á la parte de admi- 
nistración confiada, á dicho subal- 
terno. Igual comunicación, es aece- 



(1) Art. 189, Gódig* d* comercio. 
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Sana para que la correspondencia (Je 
los comerciantes, firnfada por sus 
mancebos, sea eficaz con respecto á 
las obligaciones que por ella se ha- 
yan contraído (1). 

No estando determinada la dura- 
ción del contrato entre el principal 
y el mancebo, puede cualquiera de 
los contrayentes darlo por fenecido, 
avisando á la otra parte con un mes 
de anticipación, con objeto de que 
el establecimiento no quede abando- 
nado, y el dependiente tenga tiem- 
po de proporcionarse otra colocación. 
El mancebo despedido por su prin- 
cipal, tendrá derecho á que le abone 
el sueldo del mes, pero no podrá 



(1) AHi 100, Código de eomei^eiOé 
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oBligarle á que lo conserve en el 
establecimiento (1). 

Cuando en el contrato se hubiese 
fijado tiempo para su duración, el 
que no cumpla ten(ká que indemni- 
zar los perjuicios que ocasione á la 
otra parte, como no se funde en una 
injusticia que haya hecho el uno á 
la seguridad, al honor, ó á los inte- 
reses del otro. Con respecto al co- 
merciante, están declaradas causas 
especiales para que pueda despe- 
dir al dependiente, todo iraude ó 
abuso de confianza, ó hacer alguna 
negociación de comercio por cuenta 
propia, ó por la de otro, sin permiso 
de su principal (2)* 



(l) Art. 19(5, Código de comerciOi 
C») Art.l99« las a 
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Los dependientes de comercio, á 
cambio de las obligaciones que con- 
traen, tienen derecho á percibir su 
sueldo que les deberá ser pagado, 
aun cuando por algún accidente in- 
culpable no puedan prestar el ser- 
vicio convenido, siempre que la in- 
habilitación no dure más de tres 
meses y no haya pacto en contra- 
rio (1). Esta disposición solo se re- 
fiere al caso en que el mancebo esté 
ajustado por años ó por meses, si lo 
fuere por jornales, es indudable que 
solo deben abonársele los dias que 
trabajó, porque en cada dia puede 
decirse que hay un contrato (2J. La 



(1) Art* SÍOl, Código de «omercio* 

(3) Lii Semtif'-GóíHfro deeonmeio cQmntado, 
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acción cpie tiene el mancebo pársi 
pedir los sueldos devengados pres- 
cribe á los tres años, contados desde 
que fué despedido ó dejó el esta- 
blecimiento (1). 



CAPITULO III. 

DEL CONTRATÓ DE OBRAS. 

El contrato de obra es el conve- 
nio celebrado por un arquitecto ó 
maestro de obras, obligándose á 
construir una casa ú otro edificio 
cualquiera por un precio cierto. Se 
puede hacer de tres modos: ponien* 



(1) Lejr 10, tít¿ 11, Ub. 10, NOv.Recpi 
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do el arquitecto solamente su tra- 
bajo; "el terreno y el trabajo; 6 los 
materiales y el trabajo. En los dos 
últimos casos hay además de arren- 
damiento de industria, una venta por 
lo que toca al terreno y á los mate- 
riales (1). 

No repetiremos aquí todo lo que 
llevamos dicho sobre la teoría ge- 
neral del arrendamiento, limitán- 
donos á indicar las disposiciones 
especiales del contrato de obra. 

Contratada la ejecución de alguna 
obra, si el arquitecto ó maestro la 
hiciere defectuosa de suerte que an- 
tes de estar acabada falseara ó se 
cayere, está obligado el maestro que 



il) Véase el tomo Za compraventa, 
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la contrató á rehacerla por completo 
ó devolver al dueño el precio con 
más los daños y perjuicios (1). Si 
concluida la obra sospechase el due- 
ño que está mal hecha, puede ha- 
cerla reconocer por peritos, y enten- 
diendo éstos que está mal construi- 
da por culpa • del maestro, tiene 
igual responsabilidad que si se hu- 
biere caido antes de acabarla; pero 
si la obra pereciere por fuerza mayor 
como grandes lluvias, terremotos, 
antes ó después de concluida, no 
probando el dueño que era defectuo- 
sa, queda obligado á abonar su im- 
porte al constructor, en todo ó en 
parte según el contrató. 



(1) Leyl6, tít.8,Part.5,« 
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Terminada la obm el dueño debe 
recibirla estando bien hecha, si lo 
. rehusa ó dilata y reconocida por pe- 
ritos la encuentran buena, debe en- 
tr^af el precio, y de no hacerlo será ^ 
obligado por los tribunales. Si el 
constructor se encarga de la obra 
á todo riesgo hasta ía recepción, se- 
rán de su cuenta los daños que 
ocurran aunque sean por caso for- 
tuito ó fuerza mayor; pero acabada 
ó invitado el dueño á recibirla, si 
aplaza la entrega, serán de su cuen- 
ta todos los daños que ocurran y de 
nada responderá el maestro, siem- 
pre que la obra fuese buena. Tam- 
bién responderán el arquitecto ó sus 
herederos de la ruina de la casa, 
siempre que ocurra dentro de lo$ 
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quince años después de entregada 
la obra, á no ser que la ruina pro- 
ceda de caso fortuito (1). 
£1 contrato de obras impone al 
•arquitecto 6 maestro contratante las 
obligaciones siguientes: 

1/ Hacer ó dirigir la obra por sí 
mismo, si el que la encargó lo hizo 
en consideración á su aptitud y es- 
peciales conocimientos* Si fuese 
mdroso en empezar la obra, puede 
compelérsele por , el Juez, y hasta 
podrá pedir la parte contraria la 
competente autorización para con- 
tratar la obra con otro arquitecto ó 
alarife, obligando al primero á pa- 
gar por via de daños y perjuicios 



a) I^y. 21, til. 32, Part. S.» 
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lo que tal vez el segundo llevare de 
más (1). 

2/ El arquitecto debe empezar 
y acabar la obra en el tiempo con- 
venido, indemnizando al dueño, caso 
de faltar á un compromiso, los da- 
ños y perjuicios, así como la renta 
que pudo haber sacado si la casa se 
le hubiera entregado oportuna- 
mente. 

3.* El arquitecto ó alarife está 
obligado á hacer la obra con soli- 
dez y perfección, según las reglas 
del arte, y conforme al plano apro- 
bado por el que se la encargó. El 
arquitecto responderá de la ruina 
cuando proceda de vicio de cons- 



(1) EKTietM.^Dieciottwio de ¡egitUicio». 
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tracción, mala calidad del suelo ó 
de las maderas y materiales em- 
pleados, sea que los haya puesto el 
arquitecto, sea que los haya sumi- . 
nistrado el que mandó hacer la 
obra, pues el artista está en la obli- 
gación de advertir al dueño el peli- 
gro que pueda ocasionar el empleo 
de dichos materiales. 

4.' Gomo en todo contrato debe 
reinar buena fé, no puede él arqui- 
tecto ó alarife, abusando de la igno- 
rancia del que le manda hacer la 
obra, exagerar el trabajo para pedir 
mayor pre<?io, de manera que si le 
engañara en más do la mitad del 
verdadero valor de la obra, tendría 
que restituir el exceso, siempre que 
el dueño reclamara dentro de los 

Digitizedby Google 



cuatro años después de recibida la 
obra. En cambio, como el arquitecto 
es persona-entendida en lo que con- 
trata, no puede reclamar nada si 
ajustó la obra por menos precio del 
que realmente valia, pues el de- 
recho de lesión no se dá más que á 
las personas ignorantes, no á los 
peritos que tienen obligación de co- 
nocer el precio de las cosas (1). 

El que encarga la obra está obli- 
gado á pagar en la forma convenida, 
y no nabiéndose fijado precio se 
abonará lo justo á juicio de pe- 
rito (2), y si el dueño no paga opor- 
tunamente, tendrá derecho el ar-^ 



(1) Ley 4, tít. l.«, Lib. 10, Noy. Recp. 

(2) Seot.22NoTt6iQ^rel869. 
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quitecto al abono del seis por ciento 
de interés anual, que empezará á 
correr desde la reclamación judi- 
cial. El que ejecuta la obra, y el 
que adelanta el dinero para hacerla, 
tienen derecho á pedir una anota- 
ción preventiva, con objeto de que 
el dueño no hipoteque la finca sin 
estar ellos satisfechos de sus cré- 
ditos (1). Si se les jabonan las su- 
mas adeudadas, se cancelarála ano- 
tación; pero si nó, se convertirá la 
anotación en hipoteca especial, ase- 
gurando el crédito contra otro 
acreedor de fecha posterior, sea cual 
fuere su clase y condición. 
El contrato de obra concluye, por 



il) Caso 7.», art. 4», í^ey hipotecaria, 
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ínútuo consentimiento, y por volun- 
tad del duQfio, indemnizando al con- 
tratista de todos los gastos, traba- 
jos y ganancias que hubiera podido 
obtener, con la disminución que se 
estime por la libertad en que queda 
de poderse ocupar de otra. La muer- 
te del arquitecto 6 maestro de obra 
concluye el contrato, y sus herede- 
ros no tienen obligación de con- 
tinuarla, aunque sí el derecho de 
cobrar el valor de los trabajos 
hechos y de los materiales emplea- 
do^ si lo son del contratista (1); 
pero la muerte del dueño no disuelve 
el contrato, porque al arquitecto le 
es indiferente trabajar para una ú 



(1) Sent; 8 OetuJote I8é^. 
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otra persona siempre que lo paguen 
lo convenido. También se disuelve 
el contrato por una fuerza mayor 
que impide su ejecución, sin que 
tenga derecho el maestro al resar- 
cimiento de daños y perjuicios, pero 
sí al abono de las sumas invertidas 
en la obra. 



CiPITÜLO IV. 

DBL ARABNBAMIBXTO »S TRASFORTtS. 

El arrendamiento de trasportes es 
un contrato, por el que un particular 
ó una empresa se encarga de condu- 
cir géneros ó efectos pertenecientes 
á persona determinada, bajo las ba- 
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tíéd y condicione? que seestípulani 
El que entrega los efectos que han 
de ser trasportados se llama carga- 
dar^ el quelos conduce porteador^ y 
el que los ha de recibir consigna- 
tario. 

Este contrato está sujeto á todas 
las reglas del arrendamiento, y como 
es grande su importancia en el co- 
mercio, el Código mercantil se ocu-r 
pa de él con mayor extensión y de- 
talles que lo hace el derecho común. 

Aunque el contrato de trasporte 
se puede celebrar de palabra, lo más 
común /^ redactar un documento 
llamado catta deporte^ en el que se 
deben expresar: npmbre, apellido y 
domicilio así del cargador, como del 
porteador y de la persona á quien yá 
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dirigida la mercadería; fecha en que 
se hace la expedición; lugar donde 
debe hacerse la entrega; designación 
de las mercaderías, indicando su ca- 
lidad, peso, marcas ó signos exterio- 
res *de los bultos en que se conten- 
gan; precio del porte; plazo dentro 
del que se ha de hacer entrega al 
consignatario; j por último, la can- 
tidad que debe abonar el porteador 
en caso de retardo si sobre este pun- 
to se estipuló algo (1). El porteador 
recogerá la carta de porte original, 
y el cargador puede exigirle un du- 
plicado de ella, suscrito por el por*- 
teador, el cual le servirá de título 
para reclamar en caso necesario la 



(1) Art. 204, Código d« ¿omofcio^ 
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«atrega de los efectos dados al por- 
teador. Cumplido el contrato por am- 
bas paites, se cangearán los docu- 
mentos respectivos, y caso de no po- 
der devolver el duplicado déla carta 
el consignatario,, dará un recibo de 
los efectos entregados (1). 

El resguardo que libra la empresa 
<que trasporta una mercancia, expre- 
sando, entre otras circustancias, el 
nombre y apellido del remitente y 
del consignatario, no es documento 
al portador, sino nominativo, que 
lleva consigo de parte de la empresa 
conductora la obligación de entre- 
gar á oicho consignatario ó su repre- 
sentante legítimo, y no á otra per- 



(1) Art. 207, Código de.comercio. 
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sona, la mercancía trasportada, ó en 
su defecto á satisfacer su valor (1). 

Las bestias, carruajes, barcos, apa- 
rejos y todos los demás instrumen- 
tos principales y accesorios del tras- 
porte, están especialmente obligados 
en favor del cargador, como hipo- 
teca de los efectos entregados al 
porteador (2/ 

Las mercaderías se trasportan á 
riesgo del propietario; en su conse- 
cuencia, serán de cuenta del dueño 
todos los daños y menoscabos que 
sobrevengan á sus géneros durante 
el trasporte, por caso fortuito, fuer- 
za mayor ó vicio de los mismos ge- 



(1) Sentencia 28 Junio 1867. 

(2) Art. 2U, Código de comercid. 
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. ñeros, quedando á cargo del portea- 
dor probar estas ocurrencias. Fuera 
de los casos indicados, el porteador 
responderá de los daños sufridos por 
las mercaderías, y el justiprecio de 
los efectos se hará con arreglo á la 
- designación que se hubiere hecho 
en la carta de porte, sin admitir al 
cargador prueba sobre que entre los 
. géneros entregados habia algunos 
de mayor valor ó dinero metá- 
lico (1). , - 

El porteador responde de las ave- 
rías que procedan de su falta de 
cuidado, ó por no haber tomado 
aquellas precauciones que el uso 
tiene adoptadas entre personas di- 



(1) Art. 210, Código de cpmereio , 
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ligentes. Sí por efecto de la avería 
quedaren inútiles los géneros para 
su venta, no estará obligado el con- 
signatario á recibirlos y podrá de- 
jarlos por cuenta del porteador, exi- 
giéndole su valor al precio corriente 
aquel dia; pero cuando entre los gé- 
neros averiados hubiere algunas pie- 
zas enteras en buen estado, las re- 
cibirá el consignatario, abandonan- 
do al porteador lo demás. Guando 
el efecto de la avería sea solo dismi- 
nución en el valor del género, se 
reducirá la obligación del porteador 
á abonar lo ' que importe este me- 
noscabo á juicio de peritos (1). 
Dentro de las veinte y cuatro ho- 



(!) Arts . 213, 215 j 216, Código de comercia. 



,y Google 



— U9 — 

ras siguientes al recibo de las mer- 
caderías, tendrá lugar la reclama- 
ción contra el porteador por daño ó 
avería que se encuentre en ellas al 
abrir los bultos, con tal que no se 
reconocieran en la parte exterior de 
éstos las señales del daño ó avería 
que se reclame. Pasadas las veinte 
y cuatro horas ó pagado los portes, 
es inadmisible toda reclamación 
contra el porteador (1). 

También responde el porteador de 
las resultas á que pueda dar lugar 
su falta de cumplimiento de las de 
leyes de Hacienda y pago de im- 
puestos, además de las apenas del 
contrabando ó defraudación^ sin que 



<1) Art. 219, Código de comercio. 

Di'gitizedby Google 



se libre de la responsabilidad crimi- 
nal por haber obedecido las órdenes 
del cargador ó consignatario. 

El porteador no tiene derecho 
para investigar el título, en virtud 
del cual el consignatario recibe las 
mercaderias; no puede, pues, bajo 
pretesto alguno, resistirse á entre- 
garlas al que sea designado en la 
carta de porte. Si por el contrario, 
esta persona no quiere recibirlas 6 
no fuese hallada, se acudirá alJuez 
de primera instancia ó municipal, 
para que disponga el depósito de los 
efectos á disposición del cargador, 
sin perjuicio de tercero de mejor de- 
recho (1). 



(1) ArtB. 221 y aW, código do comercio. 
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Las empresas de ferro-carriles, 
tienen obligación de devolver la sa- 
quería en que se han contenido, gé- 
neros trasportados por ellas, una 
vez que se vacía en el punto de su 
destino, entregándola, ó su valor, 
en la estación en que se conviene; 
y de no hacerlo ^sí, indemnizando 
los perjuicios que se causen (1). 

El cargador puede variar la con- 
signación de los efectos que entre- 
gó al porteador mientras estuvieren 
en camino, y éste cumplirá su or- 
den con tal que al tiempo de pres- 
cribirle la variación de destino, le 
devuelva en el acto el duplicado de 
la carta de porte. En caso de va- 



(1) Sent. 15 Febrero 1170. 
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riarse la consignación, se convendrá 
también en el precio del nuevo ser- 
vicio, y caso de no haber avenencia, 
cumplirá el porteador con entregar 
los efectos en el punto designado en 
el primer contrato. Guando se fija el 
camino que deberán seguir las mer- 
caderías, no podrá variarlo- ^1 por- 
teador, y si nada se hubiese es- 
tipulado, quedará al arbitrio del por- 
teador elegir el camino que más le 
acomode, siempre que se dirija por 
via recta al punto donde debe en- 
tregar los géneros. 

Estando prefijado el plazo para la 
entrega de las mercaderias se cum- 
plirá, indemnizando el porteador 
caso de faltar á él. No habiendo 
plazo prefijado para la entrega, ten- 
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drá obligación el porteador de con- 
ducirlos en el primer viaje que haga 
al punto doAde debe entregarlos (1). 
Los efectos porteados están espe- 
cialmente obligados á la responsa- 
bilidad del precio del trasporte y de 
los gastos y derechos causados en 
su conducción, y este derecho se 
trasmite sucesivamente de un por- 
teador á otro hasta el último que 
haga la entrega de los géneros, el 
cual reasume en sí todas las accio- 
nes de los que le han precedido en 
la conducción. Si pasadas las veinte . 
y cuatro horas de la entrega, el con- 
signatario no pagare, ni reclamare 
por desperfecto ó avería, el porteador 



<l) Arta. 226 y 227, Código de comereio. 
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pedirá al Juez de primera instancia 
que se proceda á la venta de los gé- 
neros trasportados. El porteador 
pierde el derecho sobre los géneros 
si deja trascurrir un mes sin usar 
de la acción, y también si los efectos 
han pasado á poder de un tercero 
después de tres dias de hecha la 
entrega al consignatario. 



CAPITULO V. 

DIL FLITAUENTO. 

Se llama fletamento, el contrato 
en virtud del que una persona dá á 
otra en arrendamiento, ya parcial, 
ya totalmente, una nave para el uso 
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determinado de trasporte de pasa- 
jeros y mercancías por una merced 
ó premio que recibe (1). Se llama 
fletante al que dá la nave, fletador 
al que la toma, y flste al precio del 
servicio. 

Pueden celebrar el contrato como 
fletantes, el naviero ó dueño de la 
nave, ó en su nombre el consigna- 
tario y hasta el capitán. En calidad 
de fletadores podrán celebrar este 
contrato todos los que sean capaces 
de contratar y obligarse. 

Para que el contrato de fletamento 
sea obligatorio, es indispensable 
consignarlo por escrito en lin docu- 



(1) La-Sermt y 'Rwx%, — Código á% cwmHo eO' 
mentaáo. 
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mento llamado ptíliM de fletamentú 
(1), y puede ser, privada ó con inter- 
vención de corredor. Como quiera 
que se otorgue, ha de extenderse y 
firmarse un ejemplar para cada una 
de las partes contratantes. En dicha 
escritura se expresa: 1." la clase, 
nombre, porte, pabellón y matrícula 
del buque: 2.° nombre, apellido y 
domicilio de los contratantes, y del 
capitán: 3.° puerto de carga y des- 
carga: 4.' la cabida y cantidad de 
peso ó medida que se obliguen 
respectivamente á cargar y recibir: 
B.** flete que haya de pagarse: 6/ 
lo que deba recibir el capitán por 



(l) Art. '798, Códiffo de comercio. 
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ca/pa (1): 7.* los días convenidos para 
la carga y descarga y lo que deba 
pagarse en caso de demora, cuya 
suma recibe los nombres de estadios 
y sobrestadías. 

El hecho de la carga con las cir- 
cunstancias de calidad^ cantidad, 
número de bultos y sus marcas, se 
consigna e^ una escritura que re- 
cibe el nombre de conocimiento^ y ha 
de contener además de lo dicho: el 
nombre, matrícula y porte del bu- 
que; nombre y domicilio del capi- 
tán; puerto de carga y descarga; 



(1) Se llama capa la gratificación que se dá al 
capitán para que tenga mayOr interés en las ex- 
pediciones y ponga mayor cuidado en la conserva- 
ción del cargamento. Esta cláusula no es indis- 
pensable para la validez de la póliza de fleta- 
mtnto. 
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nombre del cargador; el del con- 
signatario, si. el conocimiento no 
fuere extendido á la orden; flete y 
capa contratados f 1). El cargador ha 
de firmar un ejemplar del .cono- 
cimiento para el capitán, á fin de 
que éste pueda hacer constar cuáles 
son los objetos de que se hizo car- 
go. El capitán firmará cuantos co- 
nocimientos le pida el cargador; 
pero todos los ejemplares han de lle- 
var la misma redacción y fecha, 
expfesándose él número de los que 
se han firmado (2). Los conocimien- 
tos á la orden se pueden ceder por 
endoso y negociarse, en cuyo caso 



(1) Art. TOÍ, Código de comercio. 

(2) Art. 800, Gódifo de comereio. 
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setrasfieren todos los derechos del 
endosante sobre el cargamento. 

Las obligaciones del fletante son: 
1.° recibir la carga que ha sido ob- 
jeto del contrato; 2/ emprender el 
via/e dentro del plazo estipulado no 
habiendo causa que lo dilate, tan 
luego como esté la carga á bordo, si 
el fletamento ha sido de todo el bu- 
que, á los ocho dias que tenga las 
tres cuartas partes, y á los cuarenta 
desde que eomenzó la carga aunque 
no llegare á esta cantidad; 3/ hacer 
el viaje á sus expensas, procurando 
la mejor conservación del carga- 
mento hasta entregarlo á disposi- 
ción de los cargadores ó consigna- 
tarios. El fletante es responsable de 
todos los daños y perjuicios que oca- 
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sione con la falta de cumplimiento 
del contrato (1). 

El fletador tiene obligación de 
poner las mercaderías al costado del 
buque ó en el muelle del puerto de 
carga dentro del tiempo mandado, 
no introducir más carga que la con- 
venida, ni géneros que no í?ean los 
declarados, y pagar los fletes*; y 
para garantía de su importe está 
especialmente hipotecado el carga- 
mento, pero dicha hipoteca no dura 
mas que un mes, contado desde que 
se entregan las mercaderías al con- 
signatarío. 

El contrato de Hetamento puede 
rescindirse por declaración de guer- 



(l) Arto. 581 al 757, Código de comercio. 
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ra, venta de la nave, voluntad del fle- 
tante ó del fletador, indemnizándo- 
se recíprocamente según los casos. 
Cuando el capitán se vé obligado 
á arribar á un puerto distinto del de 
su destino á causa dB avería, no se 
alterará el contrato, á no ser que la 
detención pasare de treinta dias ó 
quedare inservible la nave; pues en 
el primer caso, puede' el fletador des- 
cargar en el puerto de arribada, pa- 
gando el íLete proporcional á la dis- 
tancia recorrida; y en el segundo, el 
capitán 4ebe fletar otro buque para 
llevar el cargamento á su destino, 
y si no lo encuentra, se rescindirá el 
contrato (1). La arribad^ que el bu- 



^ 1 ) Artv* Ti^i al Ti% Có<lif o de coineFciOé 
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qfue hiciere al puerto de salida poí 
mal tiempo ó enemigos, dá derecho 
á los cargadores á rescindir el con- 
trato pagando el flete por entero del 
viaje de ida. Cuando no todos con- 
vienen en la descarga, el contrato 
quedará subsistente salvo el aumen- 
to de salarios y gastos que ocasione 
la detención (1). 

En caso de naufragio, varamiento 
ó de ser presa de corsarios ó pira- 
tas el todo ó parte del cargamento, 
cada uno soportará el daño que el 
caso fortuito le haya causado, y por 
lo mismo, las mercaderias perdidas 
no devengan flete y por las rescata- 
das ó salvadas, se debe con propor- 



(1) Art; 771, Código de comercio. 
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c/on á ía distancia á que se hubíe-' 
rea trasportado. 

Gomo el fletante se compromete á 
trasladar lias mercaderías, responde 
de todos, los desperfectos que ocur- 
ran por su impericia ó mala'fé, 
ó la del capitán; no responderá sin 
embargo del qaso fortuito, á menos 
que sobre esto hubieren convenido 

Guando para salvar el buque sea 
preciso arrojar al mar alguna parte 
del cargamento, se comenzará por 
las cosas más pesadas y de menos 
valor, cualquiera que sea el puente 
en que estén; en igualdad 'de clase, 
serán arrojadas primero las que se 
hallen en el primer puente, siguien- 
do el orden que determine el capitán 
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can acuerdo de los oficiales de la 
nave. Existiendo alguna parte del 
cargamento sohre el combés de la 
nave, será esta lo primero que se 
arroje al mar (1). El dueño del bu- 
que y los de las mercancias salva- 
das, indemnizarán al dueño de las 
arrojadas, pues, no seria justo que 
éste perdiera su capital con ventaja 
para los demás (2). • 



(1) Art. 941, Código de comercio. 

(2) Art.93"?, Id. id. 
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FORMULARIOS 



CASOS PRÁCTICOS. 
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I. 



Arrendaxxüento de finca rústica. 

Hemos dicho que el contrato de 
arrendamiento se puede celebrar 
por documento privado ó público, 
y en este caso será indispensable que 
concurran Notario y testigos. Recor- 
damos que cuando el arriendo es 
por más de seis años ó se pagan tres 
anualidades anticipadas, entonces 
no se podrá prescindir de otorgar 
escritura apite Notario para poderlia 
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inscribir en el Registro de la propie- 
dad (1). 

Daremos el formulario del arren- 
damiento de una finca rústica en 
que no interviene Notario. Para toda 
clase de contrato debe emplearse 
papel con el sello que marcan las 
disposiciones vigentes; pero no por 
estar en papel blanco, dejan de tener 
todo su valor, si bien al acudir á los 
tribunales se expondrán á una multa 
los que no hayan cumplido con el 
Real Decreto de 12 de Setiembre 
de 186L 

La redacción del contrato privado 
de arrendamiento rústico será pare- 
cida á la siguiente: 



(1) Véase la página 82. 
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D. Fernando Ruiz, vecino de esta 
Capital, habitante eiji la calle del 
Clavel, número ocho, concede en ar 
riendo á D. Tomás Lope^, un campo 
de su propiedad situado en término 
de Getafe; partido judicial de idem, 
qu^ linda por el Norte (ion una tierra 
de D. Luis Laredo, por el Sur con el 
rio, por el Este con tierras de Don 
José García y por el Oeste con la 
huerta de D. Joaquín Rios, por cua- 
tro años y precio de quinientas pese- 
tas cada uno; cuyo arriendo le con- 
cedo con las condiciones siguientes: 

1 .' El precio de este arriendo de- 
berá pagarse el dia en que venza la 
anualidad en el domicilio del due- 
ñOj donde se pacta el cumplimiento 
del contrato para todas sus conse- 

Digitized by CjOOQIC 



— 470 - 

cuencías judiciales y exlrajudi'- 
cíales. 

2.* El arrendatario ha de culti- 
var las tieiras á uso y costumbre de 
buen labrador^ conservando los ár- 
boles, márgenes, riegos y servidum-' 
bres, haciendo las labores corres- 
pondientes para que no desmerez- 
can de su actual estado, y no podrá 
subarrepdarla sin permiso especial 
del dueño. 

3.' D. Tomás López se compro- 
mete á satisfacer el importe del 
arrienda aun cuando se perdiese to- 
talmente la cosecha (1). 



(l) Esta condición se pone cuando se arrienda 
la flaca por un precio módico, para que el colono ó 
arrendatario no se libre de pagar por pérdida de 
jla oosecha. Váase la página d¿. 
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4.* El dueño satisfará la contri -- 
bucion territorial, y el arrendatario 
la de industria, cequiaje, guardas y 
demás cargas municipales (jue cor- 
respondan á la finca (1). 

En prueba de conformidad y para 
los usos que convengan, los intere- 
sados firman este contrato por du- 
plicado en Madrid á diez de Junio 
de mil ochocientos setenta y seis. 
— Femando fíuiz. — Tomás López. 

' En el tomo de La Sociedad ^ dare- 
mos el modelo de un contrato de 
aparcería. Sobre las mejoras y cons- 



(1) Sobre el pago <le contribuciones, véase Jo 
^ae decixQos en la págii^a 46.. 
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tracciones qne se hagan en una fin- 
ca ajena, téngase muy presente Id 
que hemos dicho en la página [65 
de este tomo. 
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II. 



Contrato de inquilinato* 

También puede celebrarse priva- 
damente; pero será indispensable 
otorgar escritura pública ante Nota- 
rio, siempre que la casa se alquile 
por más de seis años ó se .paguen ' 
tres anualidades 6 más anticipadas, 
con objeto de evitar que si la finca 
se vende sea arrojado el inquilino. 
No deben olvidar- esía importantí- 
sima disposición de la Ley hipoteca-^ 
ria, los comerciantes é industriales 
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que necesitan ocupar una mísmd 
casa por espacio de* muchos años. 

El contrato de arrendamiento de 
finca urbana, suele redactarse del 
modo siguiente (1): 

D. Tomás López, dueño de la 
casa número ocho de la calle del 
Clavel, alquila á D. Federico Ruiz 
el cuarto segundo de la derecha por 
ciento veinte y cinco pesetas al mes, 
que ha.de satisfacer siempre adelan- 
tado, bajo las condiciones siguientes: 

1/ La duración de este arrenda- 
miento será de seis meses, sin per- 
juicio de renovarle de común acuer- 
do. Pasado dicho término, podrá pe- 



(1) VéaM U página d9< 
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dir eí cuarta el dueño, y dejarlo el 
inquilino avisándose mutuamente 
con quince dias de anticipación. 

2.* El inquilino ha dé conservar 
la finca en el buen estado en que la 
recibe, y no podrá hacer obra de nin- 
guna clase, ni ceder, traspasar ni 
subarrendar sino con expresa auto- 
rización del dueño, que se consigna- 
rá por escrito (1). 

3/ Al desocupar la habitación, , 
se comprqmete el inquilino á dejar- 
la corriente de llaves, cristales y 
papeles como la recibfe, siendo de 
su cuenta todos los desperfectos que 
sufra el referido cuarto. 

4/ En calidad de fianza entrega 



(1) Véase la página 68* 
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Don Federico Ruiz la suma de dos- 
cientas cincuenta pesetas. 

Bajo cuyas bases firman los inte- 
resados este* documento por dupli- 
cado en Madrid á diez de Junio de 
mil ochocientos setenta y seis. — 
Tomás López.— Federico ñmz. 
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III. 

Escritura de inquilinato por más de 
9eis años. 

En Madrid, á diez de Junio de mil 
ochocientos setenta y seis, ante mí 
Don Luis Carvajal, vecino de esta 
Villa, Notario del Colegio de este 
Territorio y testigos que se dirán, 
comparecen D. Joaquín García y 
López, de veinte y ocho años «de 
edad, casado, propietario, vecino de 
esta Corte y habitante en la calle de 
Saii Miguel, número siete, según 
cédula del distrito de Buenavista, 
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número mil veinte y cinco, que ex- 
hibe y vuelve á recoger, y D, Miguel 
Ruiz y Sánchez, de treinta años de 
edad, viudo, comerciante, vecino de 
esta Corte y habitante en la calle 
del Sordo, mímero veinte, según 
cédula del distrito del Congreso, 
número dos mil cuarenta, que ex- 
hibe y vuelve á recoger, y teniendo 
capacidad legal para otorgai- esta es- 
critura, manifiestan: ^ 

Primero. D. Joaquin García y 
López, concede eñ alquiler á Don 
Miguel Ruiz y Sánchez, la tienda de 
la casa número veinte de la calle 
de la Montera (se pondrán los = lúir- 
deros) por espacio de ocho años, que 
principiarán á contarse desde el día 

% 
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de la fecha, y preciq de tres; mil pe- 
setas en cada uno de ellos, que ha 
de satisfacer por trimestres adelan-^ 
tados en esta Ciudad y domicilio 
del propietario, donde se pacta el 
cumplimiento del contrato bajo las 
condiciones siguientes; 

1/ D. Miguel Ruiz y Sánchez, 
ha de conservar la finca á uso y 
costumbre de buen inquilino, pu- 
diendo hacer en ella las obras que 
estime, pero á la conclusión del in- 
quilinato deberá reponerla al estado 
que la recibe, á no ser que el due- 
ño acepte las mejoras que haya eje- 
cutado, y no podrá subarrendarla ni 
traspasarla sin permiso del mismo, 
2/ Si el inquilino, no satisface 
cualquier trimestre dentro de los 
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quince dias siguientes á su venci- 
miento, terminará el contrato cual si 
hubiesen fenecido los ochos años, 
si así fuese la voluntad del propie- 
tario; y ea su consecuencia será 
desalojado desde luego el inquilino 
y facultado el dueño para disponer 
de la tienda según tenga por conve- 
niente. 

Segundo. Don Miguel Ruiz y 
Sánchez, acepta y promete cumplir 
las condiciones estipuladas, renun- 
ciando á cuantas excepciones pu- 
diesen favorecerle. 

Así lo otorgan, habiéndoles adver- 
tido yo el infrascrito Nots^rio que esta 
escritura debe presentarse al Regis- 
tro de la propiedad de Madrid, pues 
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no podrá oponerse ni perjudicar á 
tercero sino desde la fecha de su ins- 
cripción. A tener por subsistente 
este contrato, se obligan los contra- 
yentes en solemne forma y lo fir- 
man siendo testigos D. Florentino 
Velasco y D. Juan Vergara, vecinos 
de esta Capital. Enterados todos de 
que pueden leer por sí. este docu- 
mento, lo renunciaron, y á su elec- 
ción lo verifiqué yo, el Notario, ín- 
tegramente y en alta voz, habién- 
dole aprobado por unanimidad, de 
todo lo cual, de la profesión, vecin- 
dad y conocimiento de los otorgantes 
y testigos, doy fé. — Joaquín García. 
— Miguel Ruiz, — Testigo, Florenti- 
no' Velasco, — Testigo^ Juan Verga- 
ra. — Está signado^ Luis Carmjal. 
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IV. 

Contrato de subarriendo. 

Para que el arrendatario pueda 
subarrendar la finca, esindispensar- 
ble que tenga autorización del due- 
ño (1), y en este caso el documento 
público ó privado se redactará en 
términos parecidos al siguiente: 

p. Fernando López, dueño de la 
casa número diez de la calle del 
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Clavel, arrendó en diez y ocho de 
Junio de mil ochocientos selenta y 
cinco á D. Luis Gómez, la tienda de 
dicha casa por cuatro años, consig- 
nándose en la segunda cláusula del 
contrato, que el inquilino quedaba 
autorizado para subarrendar el todo 
ó parte de la finca á quien mejor le 
pareciera, y usando de dicha auto- 
rización, subarrienda D. Luis Gó- 
mez á Don José Ruiz la referida 
tienda bajo las condiciones si- 
guientes: 

1 / Este contrato durará por todo 
el tiempo de arriendo que le resta á 
Don Luis Gómez, ó sean tres años 
contados desde la fecha. 

2.* D. José Ruiz abonará por al- 
quiler de la referida tienda dos mil 
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pesetas al año, pagaderas por tri- 
mestres adelantados, y si dejare pa- 
sar diez dias sin abonar la suma 
adeudada, será desalojado déla ha- 
bitación á su costa, renunciando des- 
de ahora á los plazos del deshaucio. 

3/ El subarrendatario se com- 
promete á conservar la finca en el 
buen estado en que la recibe, repo- 
niendo los papeles y cristales que se 
rompan, así como las llaves que se 
pierdan. 

4.' No podrá el subarrendatario 
hacer obra ninguna en la referida 
finca sin especial permiso del arren- 
datario y del dueño, y le está pro- 
hibido introducir materias inflama- 
bles que pongan en peligróla casa. 

5.* Para seguridad de este con- 
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trato entrega D. José Ruiz mil pese- 
tas en calidad de fianza, cuya suma 
le será devuelta el dia que termine 
este convenio después de recibir el 
arrendatario la tienda á su satis- 
facción. 

Así lo acuerdan, y para que conste 
firman este documento por duplica- 
do en Madrid á diez y ocho de Junio 
de mil ochocientos setenta y seis. 
— Luis Gomez.-^José Ruiz. 
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V. 



Juicio de deshaucio. 

Hemos dicho que para el juicio 
de deshaucio no es necesario que 
preceda el acto de conciliación, y que 
no hace falta Abogado cuando el im- 
porte anual de la renta no pase de 
tres mil reales; pero que en todo 
deshaucio será indispensable valer- 
se de Procurador, autorizado por un 
poder que debe ser declarado bas- 
tante por un letrado. 

La demanda de deshaucio puede 
fundarse en cualquiera de las can- 
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sas que hemos indicado oportuna- 
mente (1), pero como el motivo más 
frecuente es la falta de pago, este 
nos servirá de base para el presente 
formulario: 

D. Luis López, en nombre de don 
Matías Ruiz, en virtud de poder bas- 
tante que en debida forma acompa- 
ño, ante el Juzgado como más haya 
lugar en derecho, parezco y digo: 
Que^ según aparece del contrato de 
inquilinato que acompaño, mi clien- 
te alquiló á D. José Valdés la casa 
número ocho de la calle del Sol, 
por la suma de setecientas cincuen- 
ta pesetas, ó sean tres mil reales 



(T) y6a8« la página 100. 
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al año, comprometiéndose el inqui- 
lino, según la cláusula segunda del 
contrato, á satisfacer el importe del 
arriendo por mensualidades adelan- 
tadas; pero contra lo que era de es- 
perar, D. José Valdés no ha satis- 
fecho las mensualidades de Enero, 
Febrero y Marzo del corriente año, y 
sin embargo de las gestiones prac- 
ticadas por mi cliente para obtener 
el pago de las sumas adeudas, no 
lo ha podido conseguir, viéndose 
obligado á acudir á los tribunales 
para obtener lo que le corresponde 
en justicia. 

De todo lo dicho resultan los 
hechos siguientes (1): 



(1; Cuando el importo anual de la renta n* paso 
d« tres mil riales, dice ol articulo 072 de la Ley d« 
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Primero. Que por ©1 contrato de 
inquilinato celebrado entre mi clien- 
te y D, José Valdés, éste se com- 
prometió á satisfacer por mensua- 
lidades adelaiitadas el importe del 
arriendo. 

Segundo. Que sin embargo de 
las gestiones practicadas, D. José 
Valdés no ha cumplido, dejando de 
satisfacer las mensualidades de 
Enero, Febrero y Marzo, ^i 

Fundamento de derecho: 

Primero, El artículo I."" de la 



Enjuiciamiento, que se «onsixiere el juitio de des- 
haucio «orno de menor cuantía, y aun cuando no es 
indispensable tn este caso poner numerados y se- 
parados les bechos y fundamentos de derecho, con- 
-vlene pam fijar son m¿s claridad U cursilón. 
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Ley de 9 de Abril de 1842, que dis- 
pone sean cumplidos á la letra los 
pactos y condiciones puestos en los 
contratos do inquilinato. 

En consecuencia de lo expuesto y 
haciendo uso mi principal del de- 
recho que le concede la Ley de En- 
juiciamiento civil, Suplico al Juz- 
gado, que teniendo esta por presen- 
tada con el poder y documentos que 
se acompañan, se sirva declarar 
el desháucio y mandar que D, José 
Valdés deje libre y á disposición de 
mi cliente la casa que ocupa en el 
término de ocho dias .(1), aperci- 
biéndolo en caso contrario de proce- 
der á un lanzamiejito, condenándole 



(1) Véase la -{iáffiíia 103* 
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al pago de Isb costas, por ser así de 
justicia que pido. Madrid yeinte de 
Marzo de mil ochocientos setenta y 
seis. — Luis López. 

Gomo hemos dicho oportunamen- 
te, en la demanda de deshaudo no 
puede pedirse más que el lanza- 
miento del inquilino ó colono, pero 
no el abono der las sumas adeuda- 
das. Para conseguir el pago de éstas 
se interpondrá juicio verbal, si no 
pasa de mil reales; de menor cuan- 
tía, si no llega á tres mil; y pasando' 
de esta suma será juicio ordinario 
ó ejecutivo, según el documento que 
tenga el acreedor. 

Recibida por el Juez la demanda, 
convocará á las partes á un juicio 
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verbal, y no acreditando el inquilino 
que ha pagado, declarará el deshau- 
cio, mandando embargar bienes bas- 
tantes para pagar las costas de toa- 
das las diligencias. Si el inquili- 
no no se conformare y quisiere 
acudir ala Audiencia, no se admi- 
tirá la apelación, sino después de 
haber pagado las mensualidades 
Tencidas y las qué deba satisfacer 
adelantadas. 

Si no paga y no deja tampoco li- 
bre la casa, se procederá por el Es- 
cribano y alguacil del Juzgado á 
lanzar al inquilino con su familia, 
y sacados los muebles cerrará la 
casa, recogerá la llave, y la entrega- 
rá al Juez para ^ue éste lo haga al 
dueño. 

13 
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Hecho esto, se procederá á ven- 
der en pública subasta .y previa \a^ 
sacion, los bienes que hubiese|i sido 
depositados para pago de costas. No 
podrán nunca ser embargados el le- 
cho cuotidiano del deudor, su mu- 
jer é hijos; ni las ropas del preciso 
uso de los mismos, ni los instru- 
n^entos necesarios para el arte ú 
oficio á que el primero -pueda estar 
dedicado (1). 



(1) Art. 951, Ley de Bnjulciamiento civiU 
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VI. 

Contrato de obras. 

El contrato de obra puede cele- 
brarse para cualquier objeto en que 
sea indispensabte el trabajo de un 
artista 6 artífice, y especialmente 
tiene lugar en la construcción de 
edificios, sean *públicos 6 priva- 
dos, estén en la Ciudad 6 en el 
campo. También hemos indicado 
que este contrato puede celebrarse, 
poniendo el arquitecto ó maestro de 
obra su trabajo solamente; ó po- 
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niendo además el terreno ó los mate- 
riales para la edificación, y añadía- 
mos que en estos dos últimos casos 
habia dos contratos, el de arren- 
damiento de servicios por el trata- 
jo del director de la obra, y el de 
compra-venta por lo que se relacio- 
na con el suelo y los materiales. Lo 
más común es que el que desea 
construir una casa, contrate el tra- 
bajo y los materiales, calculándose 
"a tanto el pió de obra de las condi- 
ciones convenidas de antemano, y 
no es frecuente q^ie el arquitecto 
ponga el terreno. 

Si el artista tiene solo la dirección 
de la obra, puede pedir al dueño 
que se encargue d^ facilitar perió- 
dicamente fondos para pagar los jor- 
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nales de los obreros y el valor del la- 
drillo, cal, maderas, piedra, etcéte- 
ra, que se empleen en la casa; pero 
si el arquitecto anticipa los materia- 
les esperando á cobrarlos cuando 
eslé terminado el edificio, debe ase- 
gurarse exigiendo el depósito de la 
suma convenida ó de gran parte de 
ella, ó por lo menos tomando una 
anotación preventiva en el Registro 
de la propiedad, enterándose prime- 
ro si existe alguna hipoteca ú otro 
gravamen sobre el solar donde vaya 
á tener lugar la edificación. 

Es acreedor refaccionario el que 
construye de nuevo el edificio, y el 
•que lo reforma, sea por necesidad 
con objeto de evitar su ruina, sea 
para que la finca produzca más ren- 
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ta; y aun cuando á veces no es po- 
sible determinar de antemano el 
importe de las obras que se han de 
ejecutar, esto no será obstáculo para 
la anotación preventiva de que he- 
mos hablado, pues bastará que se 
consignen datos suficientes para ))o- 
der hacer la liquidación una vez ter- 
minada la obra (1). 

£1 acreedor refaccionario podra 
exigir anotación sobre la finca re- 
feccionada, por las cantidades que 
de una vez ó sucesivamente anti- 
cipare, presentando el contrato es- 
crito, que en cualquier forma legal 
haya celebrado con el deudor (2). 



(1) Art. 60, Ley hip^teeajria. 
<2) Art. 50 de la Jjbj hifotMBiia. 
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^0 es osbtáculo para ello que el 
contrato seaji^rivado^ con tal que ex- 
prese claramente todas las circuns- 
tancias necesarias para evitar dudas 
y cuestiones; que concurran perso* 
nalmente al rRe^gistro todos los inte- 
resados en la anotación; queconsten 
la identidad de sus personas y la 
autenticidad de las firmas, y que si 
la finca que ha de ser refaccionada 
no estuviere, inscrita á favor del 
deudor, se haga la inscripción con 
las formalidades oportunas (1). 

A pesar de^odo lo dicho, creemos 
lo más prudente otorgar escritura 
pública ante Notario, porque este es 
responsable de los defectos que ten- 



(1) Art. 51 del Keglamento. 
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ga el contrato (1) 5 y así se evitarán 
los interesados que el Registrador 
se niegue á tomar razón de un con- 
venio por no tener todos los requi- 
sitos de Ley. La escritura á que nos 
referimos, se redactará en términos 
.parecidos á los siguientes: 

En Madrid, á treinta de Junio de 
mil ochocientos setenta y seis, ante 
mí D. Luis Carvajal, Notario del 
Colegio de este territorio y testigos 
que se dirán^ comparecen D. José 
Valdés, natural de la Habana, de 
cincuenta años de edad, casado, pro- 
pietario, vecino de esta Corte y ha- 
bitante en la calle deL Clavel, nú- 
mero ocho, según cédula del»distrito 



(1 ) Art. t2y Ley hipotecaria. 
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de Buena vista, número ciento vein- 
te, que exhibe y vuelve á recoger, y 
D, Juan de Herrera, de treinta años, 
soltero, arquitecto, natural y vecino 
de esta Corte, habitante en la calle 
del Escorial, número diez, según cé- 
dula del distrito de la Universidad, 
número ochenta, qjjie exhibe y vuel-- 
ve á recoger, los que teniendo ca- 
pacidad legal para celebrar este con- 
trato, otorgan: 

Primero. D. José Valdés, adqui- 
rió por herencia de su hermano don 
Felipe, una casa compuesta de dos 
pisos, situada en la calle del Sordo, 
número diez (se 'pondrán los lindel- 
ros)^ cuya finca está inscrita en el 
Registro de la propiedad. 
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Segundo. Encontrándose la ex- 
presada casa en estado de ruina, es 
forzoso proceder á su demolición; 
pero careciendo D. José Valdés de 
los medios necesarios para ello, ha 
convenido con D. Juan de Herrera 
el derribo de la misma y edificación 
de otra, compuest^i de sótanos, bajos, 
principal, segundo, tercero, cuartos 
interiores y guardillas {se detalUm 
las condiciones del edificio)^ encar- 
gándose él mismo de abonar todes 
los materiales necesarios hasta de- 
jar terminada la casa, que deberá 
estarlo para el dia primero de Agosto 
de mil ochocientos setenta y siete» 
cuya edificación se ha presupuestado 
en doscientas qjil pesetas. 
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Tercero. Con el fin de asegurar 
por medio de anotación preventiva 
las cantidades qije invierta en la. 
construcción, impone en la referida 
casa á favor de D. Juan d€i Herreja 
la suma de doscientas mil pesetas^ 
de cuyo compromiso se tomará ra- 
zón en el Registro de la propiedad^ 
para que en caso de no abonar el 
otorgante la referida sumaj pueda 
serle exigida judicialmente, produ-^ 
ciendo en este caso la anotación loa 
afectos déla inscripción de hipoteca. 

Cua/rto. D. Juan' de Herrera^ 
acepta todas las obligaciones con- 
signadas en esta escritura, y en cum- 
plimiento de lo prevenido en la Ley 
hipotecaria advertí ¿ los otorgante» 
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la necesidad de presentar este docu- 
mento en el Registro de la propiedad 
de Madrid. 

Así lo otorgan, siendo testigos don 
Carlos Peña y D. Juan Ruiz, de todo 
lo cual, así como de la profesión, 
vecindad y conocimiento de los tes- 
tigos, doy fé. — José Valdés, — Juan 
de Herrera. -^Testigo ^ Carlos Peña, 
-^Testigo, Jwm Ruiz. — Signo^ Luis 
Ca/rcajal. 

La anotación á favor del acreedor 
refaccionario caducará á los sesenta 
dias de concluida la obra objeto de 
la refacción, si no se convierte, en 
inscripción hipotecaria En los se- 
senta dias no. se cuenta los fe- 
riados. 
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TÍTULO i: 



BE LAS SERVIDUMBRES EN GENERAL. 

Servidumbre es: el derecho cons- 
tituido en cosa agena, mediante el 
cual se halla obligado el dueño á no 
hacer ó permitir que se haga algo en 
ella en beneficio de otra persona ó 
cosa; y en sentido más limitado se 
puede definir la servidumbre: gra- 
vamen impuesto sobre una finca ó 
heredad en provecho ó para el ser- 
vicio de otra, perteneciente á dis- 
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tinto dueño (1). De estas definicio- 
nes, nos parece más aceptable la 
primera porque comprende las ser- 
vidumbres de todas clases, tanto las 
personales como las reales, pues solo 
á estas últimas puede referirse la se- 
gunda. La servidumbre es una limi- 
tación ó desmembramiento del dere- 
cho de propiedad, y recibe ese nom- 
bre por analogía con la esclavitud de 
las personas j pues así como una 
persona se halla en esclavitud cuan- 
do debe sus servicios á otra, sin re- 
muneración de ninguna clase, de la 
misma manera una finca está en una 
especie de esclavitud ó servidumbre, 
cuando debe sus frutos ó sus servi- 



(1) Art. 476, Proyecto de Código civü, 
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cios á otra persona distinta del pro- 
pietario, al que corresponderían en 
virtud del legítimo y perfecto dere- 
cho de propiedad (1). 

Los caracteres generales de las 
servidumbres son : 

I."" Estar constituidas en una fin- 
ca rústica ó urbana y de tal modo 
van unidas á ella, que mientras sub- 
sista la servidumbre no puede ven- 
derse, arrendarse, ni hipotecarse por 
separado de la finca correspondien- 
te (2). Esta regla es solo aplicable á 
las servidumbres reales, pues luego 
veremos cómo el usufructo y el uso 
se pueden establecer no solo sobre 



(1) Escriche.— Diccionario de legislación. 
(?) Ley 42, tít.31,Part. 3.* 
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fincas, sino sobre animales y hasta 
sobre muebles, ropas y alhajas. 

2/ £1 derecho de servidumbre 
ha de ser gratuito, porque si el que 
lo utiliza reintegrase del perjuicio al 
dueño de la cosa, abonando algu« 
na suma ó de otro modo, e^stiria 
arrendamiento, alquiler ú otro con* 
trato, pero nunca servidumbre. 

3.^ La cosa sobre que existe sea 
agena, pues hemos dicho que es una 
limitación del dominio, y éste no 
existe cuando el propietario utiliza 
sus cosas en la forma que estima con- 
veniente; por ese motivo, cuando 
el que tiene el derecho adquiere la 
cosa gravada, desaparece la servi- 
dumbre al consolidarse éL dominio, 
según veremos más adelante. 
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4/ La servidumbre es un dere- 
cho real que se tiene sobre la cosa 
gravada, cualquiera que sea el pro- 
pietario de ella, y no se extingue 
por la compensación, que es uno de 
los medios de terminar las obliga- 
ciones personales. Si la finca ó predio 
sirviente adquiere sobre el dominan- 
te un gravamen análogo, permane- 
Q3rán' invariables, como los dueños 
por mutua voluntad no alteren este 
efectOi y consecuencia de este prin- 
cipio eS| que las trasmisiones de pro- 
piedad no producen cambio alguno 
en el estado de las servidumbres: la 
heredad dominante y la heredad sir- 
viente conservan su cualidad activa 
y pasiva, ya se trasmita la propiedad 
por contrato ó herencia, sin más ex- 
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cepcion que el pacto ó convenio en 
contrario (1). 

5."* La servidumbre no crea nin- 
guna obligación personal, limitán- 
dose el deber del dueño de la finca 
gravada á sufrir y dejar hacer; pero 
nunca á hacer. De la indivisibilidad 
de las servidumbres nos ocuparemos 
al tratar de las reales, que es & las que 
se refiere más directamente este ca- 
rácter. 

Las servidumbres se dividen ^n 
personales y reales: las primeras 
están impuestas sobre una cosa en 
favor de una persona distinta del 
dueño; las segundas tienen por obje- 



(1) Gutiérrez.— Estudios fundamentales de da^ 
techo. 
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to proporcionar ventajas á una finca 
de dueño distinto del de la heredad 
gravada, y se subdividen en rústicas 
y urbaneis según veremos más ade- 
lante. También nos ocuparemos en 
títulos especiales de las servidumbres 
de aguas y de las públicas, esta- 
blecidas, no en favor de persona de- 
terminada, sino del público en ge- 
neral. 

Servidumbre personal es la cons- 
tituida en una cosa en favor de una 
persona distinta del propietario, ó el 
derecho que tenemos constituido en 
cosa agena para aprovecharnos en 
todo ó en parte de ella ó de sus 
frutos (i). Tres son las servidumbres 



(1) La Serna y Montalban. 
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personales: usufructo^ uso y /labí- 
tacion^ de cada una de las cuales 
nos ocuparemos detalladamente, in« 
dicando los medios de constituirlas 
y de extinguirse. 
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TÍTULO 11. 



DEL USUFRUCTO. 

Usufructo es el derecho de disfru- 
tar de los bienes ágenos sin alterar 
0U forma ni esencia, de modo que 
e3tá obligado á conservar la cosa tal 
como la recibe, sin perjudicarla, 
pues su derecho se limitad aprove- 
charse de los frutos. De esta regla 
se exceptúan las cosas fungibles que 
no prestan utilidad sino destruyén- 
dolas, cumpliendo entonces el usu- 
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fructuario con devolver otro tanto 
del mismo género y «calidad^ de- 
recho que por lo excepcional recibe 
el nombre de cu&sUusufructo. 



CAPÍTULO I. 

DB LOS DEBERES BEL USUFRUCTUARIO. 

Los deberes del usufructuario se 
refieren al tiempo de constituirse 
el usufructo, al dé su duración y al 
terminar; de ellos nos ocuparemos 
antes de tratar de loa derechos. 

La primera obligación del usu- 
fructuario consiste en hacer un in-^ 
ventario ó descripción detallada de 
todos los muebles é inmuebles, con 
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intervención del propietario, aun- 
que el testador le hubiera dispensado , 
de hacerlo, y aunque se lo hubiera 
prohibido si el propietario lo recla- 
ma (i). Este no estará obligado á en- 
tregar los bienes hasta que se haga 
descripción de ellos; pero si estuvie- 
ran en poder del usufructuario con 
licencia del testador ó del heredero, 
no se le considerará moroso ni de 
malafé hasta que éste le interpele 
judicialmente sobre el inventario y 
la fianza. ^ 



(1) La obligación de formar el inventario com- 
prende también al padre por el usufracto en los 
bienes de los hijos, pues la ley le impone las 
obligacionos de todo usufructuario, excepto la de 
afianzar mientras no contrajere segundas nup- 
cias. Art. 69, ley de matrimonio civil, vigente en 
este punto. 
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También está obligado el usu* 
fructuario & dar la correspondiente 
fianza de que cuidará de las cosas 
como un buen padre de familia, y 
las restituirá á su propietario con 
sus accesiones al extinguirse el usu- 
fructo, no empeoradas ni deteriora* 
das por su negligencia (1); y respec« 
to de los bienes fungibles, la fianza 
será únicamente de restituir otro 
tanto de la misma especie y calidad. 
El donador que se reserva el usu<^ 
fructo de los bienes donados estará 
dispensado de dar la fianza ó caución 
fructíiaria si no se ha obligado ex- 
presamente á ello, y también están 
dispensados de prestar dicha fianza 



(3) Ley 20, tít 31, Part, 8.* 
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los padres miéntra¿ ño "contrajeren 
isegundas nupcias (1). La falta de 
fianza del. usufructuarlo no produce 
ia» caducidad del usufructo, sino so- 
lamente el efecto de que el propie- 
tario pueda resistir la entrega de los 
frutos ó pedir qxtese depositen hasta 
qué gquéitei se preste (2). 

Con respecto al pobre íjue no pueda 
constituir la fianza, divídese la oí¿- 
nion de los autores, pftiies mientras 
tínos sostienen que bastará al pobre 
jurar. q|aé cuidará las: eosa^, otros 
sostienen que debe resolverse la di- 
ficultad, cuándo ocurra, á juidio del 
juez. £1 proyecto dei Código civil que 



(1) Art. 69, Uy de malrimoni«> civil. 

(2) Senti 7'No«f6á)b«e'18&9i < • - ' 
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rige como doctrina, dispone qm: no 
dando el usufractugtíio la fianza, po- 
drá exigir el propietario que los in- 
muebles se arrienden y pongan en 
administración: que los muebles se 
vendan y que los capitales é sumas 
en metálico y el precio de la enage- 
nación de los bienes muebles se im-^ 
pongan á interés con seguridad, en- 
tregándoseal usufructuario el precio 
de los arrendamientos^ los intereses 
de los capitales y los productos de 
los bienes dados en adminisU^acion. 
Si el usufructuario, aunque no baya 
dado flaqza, reclamare, bajo caución 
juratoria, la entrega de mueble^ne- 
cesarios para su uso, el juez podrá 
acceder á esta petición, consultadas 
las circunstancias del caso, y de igual 
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manera procederá cuando se haya 
dejado al pobre el usufructo de cosas 
fangibles (1). 

Debe el usufructuario cuidar las co- 
sas que recibe como lo haría con las 
suyas. Si se trata de una casa ó edifi- 
xiO| debe hacer los reparos ligeros ó 
temporales .que fueren necesarios 
para su conservación; mas no los re* 
paros mayores relativos á la utilidad 
perpetua de la finca, pues éstos cor- 
ren á car^o del propietario, del cual 
se podrán reclamar como gastos ne- 
cesairioSy si bien antes de ejecutar di- 
chas obras debe ponerlo en conoci- 
miento del dueño para que éste las 
ejecute si quiere, precaución que tie* 



^ 1 ) Art. 450 y 45 1 , Prúyecto ífe Código. 
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De por objeto evitar los perjuicios que 
podría ocasionar un usufructuario 
que obrara de mala fé. Si se trata.de 
heredades, debe el usufructuario cul- 
tivarlas bieU) reemplazando las vides 
y árboles que se secaren, pero no los 
que fueren arrancados por latempes* 
tad, pues como caso fc^tuitó corre á 
cargo del propietario (1). No debe el 
que tiene el usufructo c^imbiar el 
objeto á que está destinada la here* 
dad, es decir, que si la tteit^ és de 
labor, no debe plantar^ viñas, ni 
arranqar éstas para sembrar trigo, 
aun cuando orea que será^más con-* 
veniente y productivbyipüés ya h^ 
mos dicho que el usu&ru^ono uuto- 



(l) Leyn, til. 31, Pan. 3.* 
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riza á hacer alteraciones en la cosa. 
Si -el usufructo se constituye sobre un 
rebaño ó piara de ganados, el usufruc- 
tuario está obligado á reemplazar 
con las cria3 Is^s que mueran anual y 
ordinariamente, ó falten por la rapa- 
cidad de los animales nocivos (1); si 
el rebaño perece del todo sin culpa del 
usufructuario por efecto de un conta- 
gio ú otro acontecimiento no común, 
el usufructuario cumple con en- 
tregar al dueño los despojos que 
se hayan salvado de esta desgracia; 
si el rebaño perece en parte, taimbien 
por un accidente y sin Culpa del usu- 
fructuario, tendrá éste opción á con- 
tinuar en el usufructo , reempla- 



(1) Ley22, tíf. 3f, Parí. 3.» 
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' zando las reses que falten, ó á cesitr 
en él, entregando las que no hayan 
perecido y los despojos de las muer- 
tas (1). 

El pago dé las cargas ó contribu- 
ciones anuales y el de las que se 
consideran gravámenes de los frutos, 
es de cuenta del usuíFructuario du- 
rante el tiempo de su goce, pu$3 es 
justo sufra las cargas aquel que per- 
cibe las rentas y frutos. Si se trata 
de una contribución extraordinaria 
de guerra, un empréstito forzoso ó 
cualquier otra carga* impuesta sobre 
el capital^ deberá pagarlas «1 propie- 
tario, pues de no hacerse efectivas 
podría precederse á la venta de una 



(l) Art. 454, Proyecto dé CÓdi^, 
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parte de la finca. Sí las paga eipro- 
prétario', debe el usufructuario abo- 
nar los intereses, pues en cambio 
percibe los frutos de la parte, que no 
ll^ó á venderse por haberse verifi- 
cado el pago; sí el usufructuario an- 
ticipa el pago, deberá ser reembolsa- 
do por el propietario al extinguirse 
el usufructo, pues que el segundo 
conserva la parte de propiejiad re- 
presentada por el anticipo-^ mas no 
deberá intereses por hallarse com- 
pensados con los frutos que percibió 
el usufructuario y de otro modo no 
habría percibido (1). 

En cuanto al pago de deudas, hay 
que distinguir si el usufructo es uni- 



({) Croyena.—- Concordanctas. 

/ 
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versal ó particular, y si las deudas 
soB hereditarias ó testamentarias. 
El usufructuario uaiversal, ó. sea en 
todos lo^ bienes, debe satisfacer las 
deudas hereditarias juntamente con 
el propietario, pudiendo anticipar las 
sumas que le correspondan y recla- 
marlas del propietario sin intereses 
concluido el usufructo. Negándose 
el usufructuario á hacer esta antici-^ 
pación, el propietario podrá pedir 
que se venda la parte de bienes que 
basto para el pago de ]a cantidad 
que le corresponda satisfacer: y siel 
propietario hiciere la anticipación de 
su dinero, deberá el usufructuario 
abonarle en cuenta los intereses 
correspondientes á las sumas que 
en dicho concepto hubiese paga- 
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do(l). Si el usufructo es particular^ ó 
én parte de los bienes, el osufructim- 
rio, auiaq'uela fíucaestuviesehipoteca*- 
da, no estÁ obligado ¿ pagar 1$$ deu- 
das, p^a^cuya seguridad se estableció 
la hipoteca, y si se embargare ó ven- 
diere judidalmente para su pago, 
responderá el propietario de los per- 
juicios que sufra el usufructuario por 
este motivo (2). Guando las deudas 
fuesen testamentarias, por ejemplo, 
un legado de renta vitalicia, ó una 
pensión de alimentos, deberá pagar- 
las por entero el usufructuario uni- 
versal, y si fuese de parte alícuota, 
pagará sólo la parte ^que proporcio- 



(1) Art. 461 , Proveció de Código. 

(2) Art. 460, Proyecto. de Código. 
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nalmente le corresponda, sin que en 
nÍDgano de los dos casos quede el 
propietario obligado al reembolso. 
El usufructuario en iino ó mes casos 
particulares sólo pagará el legado 
cuando la renta ó pensión fuese 
constituida determinadamente sobre 
ellas (1). 

De cualquier modo que se pertur- 
ben por un tercero los derechos del 
propietario , el usufructuario está 
obligado á ponerlo en cono.cimiento 
de éste, y en otro caso responde de 
todos los daflos que al propietario le 
resulten, como si hubiesen sido oca- 
sionados por su culpa, siendo de 
cuenta del usufructuario el pago de 



(1) A.rt. 459, Proyecto de Código, 
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tocto las costas y gastos originados 
en los pleitos sobre el (usufructo (1). Si ' 
él pleito 80 apoyare en: qqe el consti* 
tuyente del usufructo no era propio* 
tarío delá cosa, habrá que distinguir 
si el usufructo se constituyó por ti* 
tulo oneroso como compra, ó por lu- 
crativo como herencia. En el primer 
caso los gastos recaerán por entero 
sobre el constituyente, como obligado 
al saneamiento; en el segundo, oomo 
ambos están interesados en sostener 
el pleito> deberán contribuir en pro- 
porción al valor de sus respectivos 
derechos (2). 
Acabado el usufructo, el usufruc-» 



( 1 ) Arte. 462 y 463, Proyéúto de Código, 

(2) Goyena.» Concordancias. 



,y Google 



taario debe restituir los bienes ea el 
estado en qoe los recibió^ ó en el que 
tengan después de haber iisado Ty 
gozado de ellos como un buen paikse '- 
de familia , cancelándose la %»sa^ 
prestada y hacbndo constar en el 
registro de la propiedad que queda 
extinguido él usufructo (1). -Deles 
bienes, que se deterioran por el uso/ 
como mueblesy ropas, libros, ótc., no 
responderá el usufructuaorió del dete- 
rioro que sea natural, pero sí del que 
provenga de su culpa ó negligencia; 
si se perdieren por completo, deberá 
restituir el valor que tenían al tiempo 
•de recibirlos, á monos queacredi* 



(1) Art. 2.* ley hipotecaría y ley 2\ tít. 31, 
Part. 3.' 
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tai!e .eumplidamentó. que no hié (por 
Culpa saya; Sí el ustifructo se. consti- 
tuyó ¡sobre icosas fungibles, como di- 
njéroi^.^nos, etc., cumplirá el usu*^ 
fructuario con devolver su estima- 
ción ú otro tanto del mismo género 
y calidad. 

En el caso de hábér otorgado tes- 
tamento marido y mujer, nombrán- 
dose recíprocamente por usufructua- 
rios, é instituyendo para después de 
sus días heridderó'á untetbér¿, si 
muerto él ubo revocái'e el otra su 
testamento, deberá restituirá! pro- 
pietario los frutos' que percibió déla 
herencia de su consorte, porque en 
(os contratos en que hay lugar al 
arrepentimiento no debe percibir lu* 
ero el que retrocede, y porque es de 
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suponer que el difunto no se convino 
en dejar á su consorte el usufructo 
de sus bienes, sino por haber insti*^ 
tuido en unión suya heredero al t&e^ 
cero (i)» 



CAPÍTULO II. 

Dl8ABGH08 BEL USUFRUCTUARIO. 

El usufructuario tiene el derecho 
de percibir los frutas, qgie ; produeca 
laco$a, ya 3eaA naturales ó, produ- 
cidos espontáneamentie.por la. (jl^rra 
y los animales i como la madQra, 
yerbas, frutas, lecha, la»a; ya in- 



(1) Bscriebíe, Febrero y otroa. 
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dustriales ó resultado del cultivo, co- 
mo el trigo, uvas; ya civiles, coíaao 
los alquileres de las casas ó réditos 
del dinero (1). 

Los frutos naturales ó industriales 
pendientes al tiempo de comenzar el 
usufructo pertenecen al usufructua- 
rio; los pendientes al tieippo de ex- 
tinguirse pertenecen al propietario; 
sin que en uno ni en otro caso haya 
que hacer abonos por razón de la- 
bores, semillas ú otros gastos seme- 
janteS) pues siendo la suerte ó el azar 
igual para el propietario y usufruc* 
tuario, no tienen moti^í^o de que- 
ja (2). Si el propietario. tenia ven^ 



(i) Uy20y22, tu. 3i,Pa^t,3,^a^^a43,-Pl:<?- 
t/ec¿o de Código. 
(2) Goyetia.' ' ■'. - • 
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dida la cosecha no recogida al 
empozar 'el usufructo, tendrá el 
usufructuario que respetar la venta^ 
sobre todo si adquirió su d^echo 
por titulo gratuitp; si lo adquirió por 
titulo oneroso, tendrá que respetarlo 
también, percibiendo en este^oaso ei 
precio estipulado: vendiendo el usu- 
fructuario una cosecha pendiente y 
muriendo antes, de- su recolección, 
valdrá la venta pc^rqiae pudo hacaria; 
pero, el preoía.será por entero para el 
propietario. Guando lois frutos están 
recogidos, no cabe du^a que son del 
que los recogió, ya seael dueño ó el 
usufructuario, y la única cuestión 
consiste en saber si para que se con* 
sideren recogidos bastará que estén 
separados de los árboles, segado el 
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trigo, por ejemplo, ó si será preciso 
que el fruto se encuentre almacenado 
para suponerlo recogido. 

La mayor parte de los autores opi- 
nan que basta se hayan cortado ó 
separado del suelo ó de los árboles, 
aunque todavía se hallen en el mis- 
mo campo, pues desde el momento 
que dejan de pender de las raices ó 
de las ramas, pierden la calidad que 
tenían de bienes inmuebles y toman 
la de muebles, advirtiendo que los 
frutos que se caen espontánea ó ac« 
cidentalmente, como suele suceder á 
la aceituna, no se consideran cogidos 
mientras subsistan al pié de los árbo- 
les sin que se empiece la cosecha (1). 



(!) Febrero, Kscriche y otros. 

3 
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El usufructuario de viñas, olivares 
ú otros árboles ó arbustos, sean ó no 
frutales, puede aprovecharse de los 
pies muertos naturalmente, pues tie- 
ne la obligación de reemplazarlos; 
los árboles caidos ó arrancados por 
una tempestad ú otra causa anáioga 
pertenecen al propietario. El usufruc- 
tuario de un monte disfruta de to- 
dos los aprovechamientos que pyeda 
producir, según su naturaleza: sien- 
do tallar ó de maderas de construc- 
ción, podrá hacer en él las talas ó 
cortas ordinarias que haría el due- 
ño, acomodándose en el modo, por- 
ción y épocas á las costumbres cdns- 
tantes del país. En los demás casos 
el usufructuario no podrá cortar ár- 
boles por el pié como no sea para 
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reponer ó mejorar algunas de las co- 
sas usufructuadas, haciendo constar 
previamente al propietario la nece« 
sidad de la obra (1). 

Goza también el usufructuario de 
los productos del aumento qu^o- 
brevíeüe por aluvión á la cosa en 
que ^tiene el usufructo; como igual- 
mente de los derechos de servidum- 
bre, caza, pesca y de todos aquellos 
que gozaría el propietario; y así mis- 
mo de las minas ó cantei;as que es- 
tán en explotación al tiempo de em- 
pezar el usufructo, pues sus produc- 
tos son los frutos de estas especies 
do fundos; pero no de las minas ó 
canteras que todavía no estuviesen 



(I) Art. 446, Proyecto de Código. 
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abiertas ni del tesoro que se encuen- 
tre en el predio durante el usufruc- 
to, pues no se consideran sino como 
frutos extraordinarios, bien que si 
el mismo usufructuario encontrase 
casffklmente el tesoro, tendría de- 
recho á la mitad como inventor, 
sujetándose á la legislación espe-, 
cial de minería, de la cual nos 
ocuparemos oportunamente (1). 

El que tenga el usufructo de una 
casa puede, habitarla por completo, 
ó en parte alquilando el resto, ó al- 
quilarla toda. El que tiene el usu- 
fructo de un ganado puede aprove- 
charse de la lana, leche, estiércol y 



(!) Véase el tomo Modos de adquirir, título 
sobre las minas. 
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hasta matar algunas reses, siem-* 
pre que las reponga con las que naz« 
can. El usufructuario de cosas fun- 
gibles como aceité, trigo, -etc., pue- 
de usar libremente de ellas y con- 
sumirlas con la obligación de devol- 
ver otro tanto del mismo género y 
calidad al concluir el usufructo. 

Ya hemos dicho que el usufruc- 
tuario puede gozar por si mismo de 
la cosa usufructuada, ó arrendarla á 
otro; pero todos los contratos que 
como tal usufructuario celebre con- 
cluyen al fin del usufructo, dividien- 
do los frutos civiles con el propieta- 
rio á proporción del tiempo que dure 
el usufructo. Este es el principio ge- 
neral; pero respecto á los arrenda- 
mientos de bienes inmuebles por 
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más de seis años, ó aquellos en que 
se hubiesen anticipado tres anuali- 
dades, y en general los inscritos en 
el Registro de Propiedad^ es preciso 
tener presente varias reglas. Si el 
propietario tenia arrendada la finca 
y el usufructuario adquiere el usu- 
fructo por herencia ú otro titulo gra- 
tuito, tendrá siempre que respetar 
dicho contrato; pero si el usufructo 
se establece por título oneroso, no 
estará el usufructuario obligado á 
aceptar dicho arrendamiento, sino 
en el caso de haberse inscrito en el 
Registro de la Propiedad (1). Si el 
usufructuario fué el que alquiló la 
finca, acabará el contrato con el 



(1) Art. 2.*, cnso 4." Ley hipotocnria. 
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usufructo, prorateándose el precio 
del último año entre los herederos 
del usufructuario y el propietario; á 
no ser que el arresdamiento se hu- 
biera inscrito en el Registro de la 
Propiedad, pues en este caso, aun 
después de muerto el usufructuario, 
subsistiría el arrendamiento por el 
tiempo convenido, percibiendo el 
preWo el propietario. 

El usufructuario puede hacer rae- 
joras en las cosas que sean objeto 
del usufructo, con tal que no altere 
su forma ni sustancia; pero no tiene 
derecho á reclamar su pago del due- 
ño, pudiendo llevarse las mejoras 
ütiles y puramente voluntarias cuan- 
do sea posible sin detrimento de las 
cosas objeto del usufructo, si se ne- 
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gase el dueño á abonarlas, debiendo, 
antes de ejecutar cualquier obra, 
solicitar el permiso del dueño. El 
propietario de bienes, que otro tenga 
en usufructo, puede enagenarlos, 
pero no alterar su forma ni sustancia, 
ni hacer en ellos nada que perjudi- 
que á los intereses del usufructuario. 



CAPITULO III. 

DE LOS MODOS DE CONSTITUIR Y DE ACABAR 
EL ÜSÜFBUCTO. 

El usufructo se constituye por la 
ley, por contrato, por testamento y 
por prescripción. 
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Según la ley, el padre y en su de- 
fecto la madre tienen derecho al 
usufructo de los bienes que los hijos 
sujetos á la patria potestad adquieran 
por regalo, herencia, lotería ü otro 
título lucrativo; y de los que viviendo 
en compañía de sus padres ganaren 
dichos hijos con su industria ó tra- 
bajo que no sea profesional (1). Si el 
hijo se emancipa por llegar á los 
veinticinco años, contraer matri- 
monio, ó por cualquiera de los me- 
,dios de terminar la patria potestad, 
concluirá el derecho de los padres á 
percibir el usufructo de los bienes ci- 
tados. Si el padre, ó la madre en 



(1) Arts. 65, 66 y 67, Ley del matrimonio civil, 
vigente en este i>unto. 



,y Google 



-43- 

su defecto, emanciparan volunta- 
riamente al hijo, tendrán derecho 
á retener la mitad del ugufructo 
de los bienes que el hijo tuviere 
al tiempo de la emancipación, y. se 
entenderá que los padres se reser- 
van dicha mitad, mientras expre-. 
sámente no la renuncien (1), pero 
cuando el hijo se casare, cesará el 
derecho que hemos dicho tienen los 
padres á la mitad del usufruiíto de 
los bienes del hijo á quien emanci- 
paron voluntariamente (2). 

También establece la ley usufructo 
á favor del cónyuge sobreviviente 



(1) Ley i5, lít. 18, Part. 4.' 

(2) Ley 3, lít. 5, lib. 10, Nov. Recop. 
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sobre todos los bienes que por título 
lucrativo adquirió del otro cónyuge 
ó heredó de sus hijos, y que debe re- 
servar pasando á segundas nupcias 
para los hijos del primer matrimo- 
nio (1). Además de este usufructo 
legal existe el especial de las provin- 
cias f orales (2). 
Cuando el usufructo se establece 



(i) Véase el tomo Las reservas, 

(2) Aragón, Con el nombre de viudedad se co- 
noce en Aragón el usufructo que concede la ley á 
cada uno de los cónyuges respectivamente, en los 
bienes inmuebles del que primero fallece siempre 
que se hubieran celebrado velaciones y consu- 
mado el matrimonio. En Cataluña bay también 
usufructo legal en favor de la viuda. En Navarra 
existe también el usufructo legal que corresponde 
al viudo ó viuda sobre todos los bienes muebles é 
inmuebles del cónyuge muerto, con la obligación 
implicila de pagar las deudas, educar á los hijos y 
permanecer en viudedad. 
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por contrato ó testamento, admite 
todas las limitaciones que por el 
convenio ó la voluntad del testador 
se impongan; podrá dejarse desde ó 
hasta cierto dia, puramente ó bajo 
condición. A favor de una ó varias 
personas simultánea ó sucesivamen- 
te, puede también constituirse el 
usufructo; en el primer caso, debe 
estarse álos términos en que se hu- 
biere constituido; en el segundo, 
pueden disfrutarlo las personas que 
se nombren en defecto de otras, 
siempre que existan al tiempo de mo- 
rir el constituyente, pues seria con- 
trario á la naturaleza del usufructo y 
á las reglas de buena economía que 
estuviera separado perpetuamente ó 
por mucho tiempo de la propie- 
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. dad(l). El usufructo se adquiere tam- 
bién por la prescripción ó el uso con- 
tinuado durante el tiempo de ley, si 
existe de parte del usufructuario 
buena fe y justo título (2). 

Habiendo dicho de cuántas mane- 
ras se constituye el usufructo, indi- 
caremos los ínodos de acabarse, que 
son los siguientes: 

1.^ Muerte del usufructuario: 
mas si so^ varios, pasará el usu- 
fructo á los llamados sucesivamente 
y la parte del que muera ó renuncie 
acrecerá á los otros instituidos si- 
multáneamente, no consolidándose la 
propiedad hasta que fallezca el úl- 



(1) Art. 437, Proyecto de Código. 

(2) Ley24, tít. 31, Part. 3.» 
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timo usufructuario, tenieado pre- 
senté lo que hemos dicho hace poco. 
El usufructo constituido á favor de 
una corporación ó sociedad con- 
cluye á los den años; pero si antes 
de ese tiempo el pueblo queda yermo 
ó la corporación ó sociedad se di- 
suelven, quedará extinguido el usu- 
fructo por este hecho; sin embargo, 
si la mayor parte de los habitantes 
del pueblo destruido se estableciesen 
en otro lugar, conservarán el usu- 
fructo por el tiempo que falte, hasta 
los cien años, que el Proyecto de 
Código civil reduce á treinta (i). 



(1) Ley 26, tit. 31,Part. 3.% y art. 465 del Pro- 
yecto de Código. 
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Aunque el usufructo se extingue or- 
dinariamente por muerte del usu- 
fructuario, esto no excluye que pueda 
extenderse su duracioa por condi- 
ciones ó pactos que no sean contra* 
ríos á su naturaleza y no hagan ilu- 
sorio el derecho del propietario; en 
su consecuencia, es válido el usu- 
fructo constituido en contrato por 
v|da dal que lo otorga (I). 

2."* Por espirar el tiempo para 
que se constituyó el usufructo, ó por 
cumplirse la condición impuesta en 
el título constitutivo para la cesa- 
ción de este derecho. 

3.* Por la consolidación, pues 



( 1 ) Sentencia 1 3 Setiembre 1861. 
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do cualquier modo y por cualquier 
causa que se reúna la propiedad con 
el usufructo, queda extinguida áir 
cha servidumbre, por ser indispen- 
sable que ésta exista en cosa agena, 
según hemos dicho en p&ginas ante- 
rieres^ / 

4.^ Por el no uso durante die^ 
años entre presentes y veíate entre 
ausentes. 

5.^ Por renuncia del usufructua- 
rio; sin embargo, los acreedores de 
éste pueden hacer que se anúlela 
renuncia hecha en perjuicio suyo. 

6.* Enagenacion del usufructo, 
pues siendo éste derecho inherente 
á la persona á cuyo favor se consti- 
tuye, la ley le castiga si hace la ven- 
ta, con la pérdida de la serviduui- 
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bre (1). Mas no se halla comprendi- 
da en este caso la cesión del usu- 
fructo hecha condicionalmente, con 
limitación de tiempo y con la reser- 
va de que trascurrido éste vuelva el 
usufructo al cedente, pues sólo se 
considera como una simple cesión 
de frutos (2), ni tendrá tampoco 
aplicación la ley citada si el usufruc* 
tuario fué facultado por el testador 
para vender los bienes en caso de 
necesidad (3). 

7.'**' Por la pérdida total de la co- 
sa que era objeto del usufructo; pero 
si dicha cosa uo sufre más que una 



(i) Ley24»tit. 31, Part. 3.- 

(2) Sentencia 16 de Abril de 1859. 

(3) Sentencia 24 de Octubre de 1860. 
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destrucción parcial, el derecho con- 
tioúa sobre lo que de ella haya que- 
dado. Si el usufructo está consti- 
tuido sobre un edificio, y éste se ' 
destruye en un incendio, se arruina 
de viejo ó perece por algún otro ac- 
cidente, el usufructuario no tiene 
derecho á gozar del solar ni de los 
materiales, no pudiendo por tanto 
levantar de nuevo el edificio á no 
ser que el dueño de la propiedad se 
lo consintiera (1). Si el usufructo está 
establecido sobrq una hacienda ó 
en lina quinta, de la cual el edificio 
destruido forme parte, el usufruc- 
tuario podrá gozar del solar y de los 
materiales, pero sin hacerlos suyos. 



(1) Ley 25, tít. 3l,Part. 3.- 
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El usufructo no se extingue 'por 
el mal uso que el usufructuario ha* 
ga de las cosas usufructuadas; pero 
si él abuso es grave, el propietario 
puede pedir que se le ponga en po- 
sesión de los bienes, obligándose 
bajo fianza á pagar anualmente al 
usufructuario el producto liquido de 
los mismos por el tiempo que du- 
re el usufructo, deducido el pre- 
mio de administración que el juez 
acuerde (1). 

Todos los documentos públicos en 
que se constituya, reconozca, modi- 
fique ó extinga el derecho de usu- 
ñructo deben inscribirse en el Regis- 



( i ) ^rt. 468, Proyectó de Cádigo. 
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tro de la Propiedad que correspon- 
da al lugar donde se encuentren los 
bienes inmuebles á los cuales se re- 
fiere la servidumbre (1). 



(i) Art. 2.*. Ley hipotecaria. • 
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TÍTULO III. 

DEL USO Y DE LA. HABITACIÓN. 

Menos frecuentes que el usufructo, 
son las servidumbres personales de 
uso y habitación que vamos á tratar 
ligeramente, pues mucho de lo dicho 
en el título anterior es aplicable al 
presente. 

CAPÍTULO I. 

DE LA S^aVIDUMBRE DE USO. 

Por uso se entiende el derecho de 
percibir de una cosa agena y salva 

• Digitizedby Google 
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SU sustanda, lo que basta á lasnece* 
sidades de la vida (1). De la defl- 
nicioQ se infiere que el usuario 
puede percibir solamente lo que ne«- 
cesite para si y para su familia, sin 
poder dar, vender, ni trasmitir á 
otros los frutos percibidos, ni em- 
pañar, alquilar, ni vender la cosa en 
que consista la servidumbre (2). El 
que tenga el uso de una flaca, huerto, 
por ejemplo, tiene el derecho did co- 
ger legumbres, flores, frutas que 4ie- 
cesite, permanecer y pasear en él, 
usar de la habitación que tenga un 
destino rústico, servirse solo de las 
bodegas de vino ó de aceita é impedir 



(i) La Serna y Montalban. 
(2) Ley 20, tít, )l,Part. « ' 
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al propietario y á los individuos de 
su Emilia que vayan á él como no 
sea para verificar las operaciones del 
cultivo ^1). El .uso de una casa dá 
derecKo al usuario para que la habite 
por sí con su faipilia, sin poder al- 
quilar ninguna parte de la casa, pero 
podrá recibir huéspedes (2). Si el uso 
fuese de un rebaño, podrá aprove- 
charse de su estiércol para sus here- 
dades, y tomar la lecl^e, queso, lana 
y cabritos ó corderos que hubiese 
menester para él y su familia, sin 
que pueda ceder ni enagenar nada de 
ello (3). Si el usuario consume todos 



(!) Gutiérrez, Códigos. 

(2) Ley 21, tít. 31. Part. 3." 

(3) Ley21, tít. 31,Part. 3.- 
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tos frutos, ú ocupa todas las piezas 
de la casa sobre que esté constituida 
la servidumbre, estará obligado á los 
gastos de cultivo, reparaciones y pago 
de contribuciones, lo mismo que el 
usufructuario; pero si sólo consume 
parte de los frutos ó sólo ocupa parte 
de la casa, no debe contribuir con 
nada siempre que al propietario le 
quede una parte, de frutos ó aprove- 
chamientos bastantes para cubrir 
dichos gastos y cargas (1). 

Todo lo dicho sobre inventario, 
ñanza, obligación de cuidar la cosa, 
modo de constituirse y acabar el usu- 
fructo, es aplicable al uso, salvo las 
diferencias indicadas y que el uso no 



(i) Ley 22, til. SI, Parí. 3." 
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86 establece por la ley como ocurre 
con el usufruoto. 



CAPITULO II. 

DK Lk SERVIDUMBRE DE HABITACIÓN. 

Servidumbre de habitación es el 
derecho de morar en casa agena sin 
pagar alquiler, y el quejo tenga po* 
drá conservarlo durante su vida si 
no se le concedió por tiempo limi- 
tado; morar en la casa con su fami- 
lia, ó arrendarla á personas de buena 
vecindad. Debe usar de la casa con 
buena fe, guardarla sin deterioro por 
su culpa,^ y dar fianza de que la res- 
tituirá á su dueño ó á sus herederos 
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eu su muerte ó cumplido el tiempo 
de su derecho (1). ^ 

Existen diferencias entre la habi- 
tación y el usufructo ó uso de una 
casa. El. que tiene el usufructo de 
una casa puede disfrutar de todas las 
piezas que la componen, ó alquilarla 
en parte ó totalidad, según le con- 
venga; el que tiene el uso, utiüzará 
la parte de la casa, almacenes, cua- 
' dras, bodegas, etc., que o^ecesite 
para sí y su familia, sin facultad de 
alquilar nada, pudiendo el dueño 
disponer de la parte de edificio que 
no ocupe el usuario; el que tiene la 
servidumbre de habitación utilizará 
la parte de edificio que necesite para 



/ (I) Ley 27, tít. 31, Part. 3.' 
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vivir él y su familia, pudiendo al- 
quilarla á personas de buena fama, 
pero DO utilizará los almacenes, bo- 
degas, etc., porque no constituyen 
verdaderas viviendas. 

Todo lo dicho al tratar del usu- 
fructo sobre los deberes y derechos 
del usufructuario, origen de la ser- 
vidumbre y modo de extinguirse, es 
aplicable á la habitacion,*salvo las 
diferencias que respecto al modo de 
constituirse y pago de contribucio- 
nes hemos indicacfb al tratar del uso, 
recordando que todo documento en 
-•que se establezca, modiñque ó extin- 
ga una servidumbre debe inscribirse 
en el Registro de la Propiedad cor- 
respondiente. 
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TÍTULO IV. 

»B LAS SDRVIDUMBRKS REALES. 

Bervidumbre real ó predial es- un 
gravamen impuesto sobre una ñnca 
ó heredad en provecho ó para ser- 
vicio de otra, perteneciente á dis- 
tinto dueño. La finca ó heredad en 
cuyo favor está constituida la servi- 
dumbre, se llama predio dominante: 
la finca ó heredad que la sufre, pre- 
dio sirviente. . . 
« 

Además de los caracteres genera- 
les ó comunes á todas las servidum<^ 
bres de que nos hemos ocupado en 
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el título I, existen otros que son 
propios ó exclusivos de las servi- 
dumbres reales. Estas sólo pueden 
existir sobre una finca ó heredad, 
nunca sobre muebles ó- animales^ 
como ocurre con las personales; el 
gravamen ha de tener por objeto la 
utilidad de otra flnoa, pues si fuera 
para comodidad ó recreo de la per- 
sona, dejaría de ser servidumbre pre^ 
dial, pasando á personal innomi-^ 
nada; y lo mismo seria cuando, 
constituyéndose en utilidad de otra 
finca, se designará la persona que 
únicamente podrá gozar de eUa. Las 
servidumbres reales son indivisibles^ 
si el predio sirviente se divide entre 
muchos dueños^ la servidumbre no 
se modifica, y cada uno de ellos 
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tiene que tolerarla en la parte que le 
cupiere; si es el predio dominante el 
que se divide entre muphos, cada 
porcionero puede usar por entero 
de la servidumbre, no alterando el 
lugar de su uso ni agravándola de 
'otra manera (1). 

Las servidumbres reales pueden 
ser aparentes y no aparentes: las 
primera!^ son aquellas que se anun- 
cian por obras ó signos exteriores, 
dispuestos á su uso y aprovecha- 
miento, como una puerta, una ven- 
tana, un cauce ú otros semejantes; 
no aparentes son lasque no presen- 
tan signo exterior de su existencia, 
como el gravamen de no edificar en 



(í) Ley 9, til. 31, Parí. 3.- 
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cierto lugar, 6l de no levantar un 
edificio sino á una altura determi- 
nada, y ot/os parecidos (1). Servi- 
dumbres continuas son aquellas cu- 
yo uso es ó puede ser incesante sin 
la intervencioiT de ningún hombre, 
como la de luces y otras de la mis- 
ma especie; discontinuas son aque* 
Has cuyo \iso necesita algún hecho 
actual del hombre^ como son las de 
senda, carril y otras de estas cla*^ 
ses (2). Conviene advertir que las 
servidumbres continuas y disconti- 
nuas pueden ser aparentes ó no apa- 
rentes: así, la servidumbre de con- 
ducir agua es continua y aparente; 



(1) Art.-479, Proyecto de Código. 

(2) Leyes is'y 16, tíU 3í, Part. 8/ 
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. la prohibición de no edificar sind 
hasta cierta altura^ es contiQua, pero 
no aparente: de la misma manera el 
derecho de paso, que es servidum- 
bre discontinua, puede ser aparente 
si está manifestado por un camino ó 
una puerta que da sobre la heredad 
vecina; no aparente si no hay señal 
exterior que la manifieste (1). 

Suele también hacerse otra dis- 
tinción de las servidumbres: en afir- 
mativas y negativas. Las .primeras 
consisten en permitir que otro haga 
algo en nuestra heredad, como la 
de paso; las segundas^ en no hacer 
lo que sin ellas habríamos podido 
hacer en nuestra cosa, y por ello to- 



(1) Gulierreí.— C<kii5f08. 

& 
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das I¿s servidumbres négáti^v& s8n 
no aparentes. 

La' división más importante de las 
servidumbres reales es en rústicas 
y urbanas. De ellas vamos, pues, á 
oóuparnos, consagrando un título 
especial á las servidumbres de aguas 
por su gran importancia, y otro á la 
medianería por su uso frecuectté, 
aunque poco legislado. 

Capitulo i. 

DE LAS tíBRVIDUMBEBS RÚSTICAS. 

Por servidumbre rústica entende- 
mos la constituida en una heredad 
á beneficio de otra heredad (1).. Su 



(1)' Ley 1.% tít. 31,Part. 3* 
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introduccion fué tan indispensable, 
que sin ella muchas veces seria in- 
eficaz él dominio, del que pued« con- 
siderarse complemento. Hija siempre 
de la situación respectiva de las 
fincas, admite tantas modificaciones, 
cuantas son sus necesidades diferen- 
tes y la diversa voluntad de los otor- 
gantes (1). Las servidumbres rústicas 
más usuales son las siguientes: 

La de senda^ que es el derecho 
de pasar por heredad agena, para en- 
trar ó salir de la nuestra, á pié, á ca- 
ballo ó en litera, solos ó acompaña- 
dos, con tal que vaya uno detrás de 
otro, piero sin poder llevar carretas ni 
bestias cargadas. 



(1) La Serna 7 MoDtalban. 
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La de carrera^ más extensa que 
la anterior, pues permite el paso de 
bestias cargadas y de carretas. Por 
regla general, en la servidumbre de 
carrera está comprendida la de sen- 
da, pero esto no impide el que algu- 
nas veces, por voluntad de los otor- 
gantes, suceda lo contrario. 

La de vía, que contiene la de 
senda y carrera, autoriza á llevar 
piedras y maderas arrastrando y 
cuanto necesite el predio dominante; 
su anchura se fija generalmente en 
los contratos, y si no hay convenido 
nada sobre ella, será de ocho pies en 
línea recta y diez y seis en curvas (1). 

La de acueducto es el derecho de 



(1) Ley 8.% tit. 31, Part. 3." 
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hacer pasar por la heredad agena 
agua para riegos, establecimientos de 
baños, fábricas, desecación de ter- 
renos pantanosos y salida de aguas 
procedentes de alumbramientos ar- 
tificiales y otros. El dueño del pre- 
dio dominante debe, si el agua es en 
^ran cantidad, construir cauce ó ace- 
quia á sus espensas, de manera que 
al predio sirviente no se le cause 
perjuicio alguno si se ensancha ó 
eleva por las crecidas; si es en can- 
tidad pequeña, debe construir por 
igual motivo una cañería que vaya 
por debajo de tierra, de manera que 
el predio dominante pueda utilizarse 
de él sin causar daño al sirviente (1). 



(I) Ley4.%lft. 31,Part. 3.* 
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00 a^caeducto nos ocuparemos m4^ 
extensa^mente al tratar de las» servi;^. . 
dumbres de aguas. 

La de abrevadero y saca de agtxas 
del pozo, fuente ó cisterna que hay 
en una heredad para servicio de los^ 
criados y de las bestias que labrap^ 
oíra heredad (1); pero solo subsistirá 
la establecida con anterioridad á la 
ley de aguas de 1'866, pues según 
ésta, no podrá imponerse en lo suce* 
sivo sino por causa de utilidad pú- 
blica, previa la correspondiente in^- 
demnizacion. Ya esté la citada ser- 
vidumbre establecida con arreglo á 
la ley antigua ó á la moderna, llevará 
siempre unida el derecho de pasar 



(1) Ley 6.', tít. 31, l^aiL 3/ 
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pp^ la he¡peda(i. B^enn, h^as^ta \le^ aj 
pozo ó frente de, donde se ha, de.to- 
maj* el agua (1). 

La de pastos, ó sea el dereoho. d^ 
llevar el ganado á pacej al monte ó 
dehesa agena; y lo mismo^ que en 
la anterior, lleva unida el derepho á,e^ 
paso por la heredad agena hasta el 
punto en que el ganado deba pa- 
cer (2): pero no se olvide que esta 
servidumbre, como todas las demás, 
debe ser gratuita, pues si se pagara 
algún precio al dueño de la Anca por 
el aprovechamiento de los pastos, 
esta circunstancia por sí sola exclui* 



(1) Arts. 147, 148 y !49, Ley de aguas de 3 de 
Eoero 18t)6. 

(2) Ley 6.% tít. 31, Part. 3." 
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ría toda idoa de servidumbre (i). 
]' La de sacar tierra^ -piedras ó ha. 
cereal^ era en lo antiguo una servi- 
dumbre tan común como es poco 
usada en huestros tiempos. Guando 
un hombre tuviere un olivar y nece- 
sitare hacer tinajas para conservar 
el aceite, ó una heredad cualquiera 
donde necesitare construir casas ó 
almacenes para guardar los frutos, 
si hubiese en otra heredad alguna 
' de las cosas que le convinieren para 
dichas labores, y el dueño le conce- 
diera el^ derecho de hacer uso de 
ellas perpetuamente, adquiere la ser- 
vidumbre, pero sólo en cuanto fuere 
bastante para las necesidades delfun- 



(1) Sent. 25 Enero 1861. 
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do, pues dicha servidumbre, de real, 
se coavertiria en la personal de usu- 
fructo si se le concediera más exten- 
sión que la necesaria para conser- 
var los frutos. 



CAPÍTULO II. 

DE LAS SERVIDUMBRES URBANAS. 

Son servidumbres urbanas las que 
están constituidas para el servicio y 
comodidad de un edificio ú otro esta- 
blecimiento de este género, sin con- 
sideración á que la finca á cuyo fa- 
vor esté constituida, se halle en po- 
blado ó en el campo (1). 



(1) . Art. 477, Proyecto de Código. 
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Por la definición se comprenderá^ 
que las servidumbres urbanas pue- 
den ser tantas y tan variadas como 
convenga á la voluntad de las par- 
tes y á la mayor comodidad de lo^ 
edificios; daremos, sin embargo, idea 
de las más usadas, que son las si- 
guientes: 

La de carga, que consiste en el 
derecho de construir una pared, co- 
lumna ó pió derecho en la casa del 
vecino, en que descanse el todo ó 
parte de la nuestra. Según la opi- 
nión del célebre glosador de las Par- 
tidas, esta servidumbre tiene la es- 
pecialidad de no ser pasiva como las 
demás, pues obliga al dueño del 
predio sirviente á componer y con- 
servar á su costa la columna ó pa- 
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red ea que descansa el predip dar, 
minante; nosotros, siguiendo á, disr, 
tinguidos jurisconsultos, no poder 
mos admitir esta doctrina, que con- 
funde la servidumbre con el pacto 
que se le agrega, y proclamamos 
constantemente que las servidum- 
bres no pueden nunca consistir en 
hacer (i). 

La de apoyo, ó sea el derecho d^. 
horadar la pared de la casa del ve-, 
ciño para introducir en ella vigas, ó 
apoyar las bóvedas en el edificio 
contiguo (2). 

La de luces ^ ó sea el derecho de 
romper la pared que limita dos pro- 



(1) La Serna y Montalbau. 
{%) Ley 2, tlt. 31,Part. 3." 
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piedades, para abrir ventanas que 
iluminen las habitaciones de núes-* 
tro edificio. Esta servidumbre, por 
su mucho usOj es una de las más 
ocasionadas á litigios, y conviene 
por tanto fijar del modo más concre-* 
to posible lo que establecen la ley y 
las prácticas de localidad , que en 
esta como en todas las servidumbres 
deben tenerse muy en cuenta. En 
todo rompimiento para luces hay 
que observar dos cosas: que no se 
pueda por él registrar la propiedad 
del vecino, y que por. sus aberturas 
no se arrojen basuras, aguas, ni 
cualquiera otra cosa que le incomo- 
de ó perjudique. Para conseguir, el 
primer objeto, de no , registrar la 
propiedad del vecino, el que quiera 
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abrir ventanas en su projiiedad debe 
hacerlo de manera que la parte in- 
ferior del vano esté lo menos á una 
altura de ocho píes del suelo de la 
habitación que se requiere alum- 
brar, para no ver el exterior. Para 
conseguir que los dueños que abran 
ventanas de luz no arrojen al fundo 
inmediato cada. que pueda perjudi- 
car, tiene obligación el que abre el 
vano de proveerle de una reja y 
alambrera para que á la vez que im- 
pida se pueda arrojar ningún objeto, 
permita que se ventile la habitación. 
Estas mismas reglas es preciso ob- 
servar cuando las ventanas dan luz 
á alguna escalera, advirtiendo que 
los ocho pies se han de medir desde 
la mesilla de la escalerá, ó desde 
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«1 punto más próximo en que se 
pueda uno apoyar, sí no estuviese 
en mesilla y sí en tramo (1). 

Si se quieren abrir ventanas en las 
paredes medianeras, es preciso el 
consentimiento del condueño, esta- 
bleciéndose entonces la serviduuibre 
de luces, con todas sus consecuen- 
cias; pero aun. sin pedir este permi- 
so, por costumbre, todo propietario 
puede abrir las que se llaman venta- 
nas de ordenanza siempre que no se 
cause perjuicio al predio ó fundo 
colindante y en su construcción se 
observen las reglas que hemos indi- 
cado, sin olvidar que por esta tole- 
rancia de la ley no existe servidura- 



(1) Cámara.— Arqruiíecíura legal. 
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bre ninguna ni puede adquirirse por 
prescripción (1). Así como cualquiera 
tiene derecho para abrir en su edifi- 
cio ventanas de luz, de las llamadas 
de ordenanza, que comuniquen con 
el predio de otro, también todo pro- 
pietario tiene derecho de construir 
libremente en su fundo, y cuando al 
ir á construir encuentre ventanas de 
esta clase en la pared medianera, 
puede seguir la construcción aunque 
tenga que taparlas, á no ser que 
exista la servidumbre de luces adqui- 
rida legalmente, en cuyo casp tendrá 
que dejar patio, cuya extensión varía 
entre ocho y nueve pies (2). 



(1) Sent. 14 Mayo 1861 y otras. 

(2) En Arsigon hay derecho para abrir venta- 
nas en pared. común, na solo para las luces, sino 
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La servidumbre de vistas es mía 
extensa que la anterior; permite no 
solo alumbrar las babttaeioneSj sino 
que autoriza la construcción de bri^ 
cones y grandes ventanas al nivel 
del piso que registren la propiedad 
del vecino hasta la distancia conve-* 
ni da. Las vistas pueden ser rectas íi 
oblicuas; rectas, cuando el rompi- 
miento que las constituye está hecho 
en una pared paralela á la línea qiie 
divide los predios; oblicuas, cuando 
el muro en .que están practicadas 
forma ángulo con dicha línea. Sin 
embargo, lo que más distingue las 



también para las vistas; pero si ia oasa pnodo po » 
cibir luz por otra parte, no se puede impedir al 
"vecino dar á su edificio tanta iiUura como quiei», 
aunque tape las ventanas. 
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vistas rectas y oblicuas, no es el que 
estén practicadas en muros paralelos 
ó inclinados respecto á la dirección 
de la linea divisoria, sino que se 
tenga que volver ó no la cabeza para 
mirar al fundo inmediato (1). No se 
pueden tener vistas rectas ó venta- 
nas para asomarse, ni balcones ú 
otros semejantes voladizos sobre la 
propiedad del vecino, si no hay seis 
pies de distancia entre la pared en 
que se construyan y dicha heredad; 
tampoco pueden tenerse vistas de 
costado ú oblicuas sobre la misma 
propiedad, si no hay dos pies de dis« 
tancia (2). 



(i) CAivo.-^ArquUecturA legal. 
(2) Art. 532, Proyecto de Código. 

6 
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La servidumbre de alero consiste 
en el derecho de sacar sobre el área 
del vecino, pero sin descansar en 
ella, una parte del edificio propio. 
La de cobertizo es el derecho de 
tener una galería ó pasadizo cubierto 
para evitar que la intemperie mal- 
trate la pared de nuestro edificio. 
La servidumbre de alero lleva casi 
siempre la de vista, aun cuando po- 
dría establecerse sola, prohibiendo 
se registrara el fundo vecino, lo 
cual se conseguiría construyendo en 
la parte saliente paredes cerradas en 
lugar de ventanas ó cristales; la ser- 
vidumbre de cobertizo lleva casi 
siempre la de desagüe, dejando coev 
el agua gota á gota ó recogiéndola 
en canelones. 
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En estas dos servidumbres como 
en la de luces y vista, además del 
interés particular, deben respetarse 
las disposiciones municipales, que 
por razón de ornato, prohiben ciertas 
construcciones que aun cuando útiles 
y cómodas á los dueños, afearían la 
población: 

La servidumbre de altura con- 
siste en impedir que la casa del 
vecino se eleve más de lo convenido, 
y su objeto es lograr una ventilación 
cómoda, á la vez que buenas luces 
y vistas (1). El dueño de un edificio 
tiene el derecho de levantarlo tan 
alto como lo permitan su construc- 
ción y las ordenanzas municipales, 



(1) Ley2, tit. 21,Part. 3.- 



,y Google — 



— 84 — 
que tienen sobre esto sus reglas; 
pero dicho derecho puede estar ade- 
más limitado por la existencia de la 
servidumbre mencionada, en cuyo 
caso no podr& elevarse el edificio 
á más altura de la que se haya con- 
venido, mientras no se extinga la 
servidumbre por cualquiera de los 
medios legales que indicaremos des- 
pués. 

Lá de desagüe consiste en el de- 
recho de verter las aguas del tejado 
propio en el predio ó tejado ageno, 
ya sea gota á gota ó por medio de 
canales. Nadie puede construir sus 
tejados de manera que viertan al 
predio agenó, y el que así lo hiciere 
está obligado á deshacer la obra y 
construirla de manera que viertan á 
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la vía pública ó sobre su propia he- 
redad; en las paredes de cerramiento 
que tengan albardilla, se dispondrá 
de manera que viertan las aguas so- 
lamente á la parte del dueño de la 
pared; y si es medianera, se cons- 
truirá de modo que vierta á uno y 
otro lado. Cuando el desagüe de los 
edificios se verifique por las facha- 
das que den á calles ó plazas, habrá 
que cumplir lo que sobre la materia 
tengan establecido las ordenanzas 
municipales. 

La servidumbre de desagüe recibe 
el nombre de cloaca cuando tiene 
por objeto dar salida, no sólo á las 
aguas fluviales, sino á las que han 
sido destinadas para otros usos. Las 
ordenanzas municipales prescriben 
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ks reglas que han de observarse en 
la construcción de pozos de aguas in- 
mundas, bajadas y atarjeas que á 
ellos se dirigen, pero en ningún caso 
podrá obligarse al vecino á dejar 
pasar por su propiedad la alcanta- 
rilla, cualquiera que sea la profun- 
didad que deba dársele y la posición 
respectiva de los terrenos; para ha- 
cerlo, será indispensable haber ad- 
quirido la mencionada servidumbre. 
La de paso consiste en el derecho 
de atravesar por la finca ó casa agena 
para llegar á la nuestra (1). Muy 
pocos son los casos que ocurren de 
esta naturaleza, dando lugar, por 
tanto, á corto número de cuestiones; 



(1) Ley2.% tit. 21,Part. 8.* 
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pero puede suceder que un edificio 
esté de tal modo rodeado de cons- 
trucciones ó propiedades, que tenga 
necesidad de la citada servidumbre 
para salir á la vía pública, originada 
esta incomunicación por un reparti- 
miento, variación ó alineación de 
calle, úotro motivo semejante.' El 
que tenga derecho á dicha servi- 
dumbre podrá solanjente transitar, 
pero no construir ni alterar nada, si 
bien podrá exigir al dueño del predio 
sirviente que le facilite llave de la 
puerta de la calle. 
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CAPÍTULO ni. 

DE LA SERVIDUMBRE DE MEDIANERÍA.. 

Mucha 'dificultad se nos ofrece 
para tratar de la servidumbre de mé« 
diaaería, pues siendo la más comua 
de las urbanas, es, sin embargo, la 
única de que no se ocupan los Gódi-* 
gos vigentes, tanto que para resolVer 
las cuestiones que se suscitan, hay 
necesidad de acudir á las prácticas y 
usos de cada localidad, ó á la doc* 
trina consignada por el Tribunal Su- 
premo y el proyecto de Código civil 

La medianería constituye una es- 
pecie de comunidad, y decimos espe- 
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cié, porque una cosa es común cuan- 
do pertenece en totalidad á cada uno 
de los condueños, sin que se pueda 
determinar la parte de uno ú otro: 
por ejemplo, una heredad ó casa 
comprada en común; la p^red me- 
dianera solo es común en cuanto sus 
partes ó mitades son inseparables; 
pero se puede señalar la parte ó mi- 
tad correspondiente á cada uno, que 
es la que se encuentra s^bre sii péú* 
piedad (1). Por estas mismas razones 
opinamos que la ínedianería no es 
una verdadera servidumbre, puesta 
que cada propietario utiliza la mitad 
de pared, que le pertenece, y no se 
concibe servidumbre en cosa propia, 



(1) Goyeiui.— Concordancias. 
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según hemos dicho en el lugar opor- 
tuno; sin embargo, es tan coman 
llamar servidumbre al derecho de 
aprovechar la pared medianera, que 
no queremos, en una obra tan ele- 
mental como la presente, romper 
con lo que se halla autorizado por . 
las respetables opiniones de tribu- 
nales y jurisconsultos- 
No debe confundirse la pared me- 
dianera con la contigua y la de cerra- 
miento. Hemos dicho que meditoe- 
ra se llama á la pared que, cons- 
truida sobre la línea divisoria de dos 
fundos distintos, pertenece á los . 
dueños de los dos, i^a por partes 
iguales, que es ío más común, ó va- 
riando el grueso por razón de ma- 
yor carga de un lado que de otro; 
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pared contigua es la construida 6n 
el limite de las heredades, ó sea 
desde la línea divisoria hacia la par* 
te interior de la propiedad, y tam- 
bién aquella desde la cual se deja 
un espacio hasta el límite de la he- 
redad, siendo en uno y otro caso 
del dueño del fundo en que esté 
construida; pared de cerramiento 
se llama á aquella en que no se 
apoya construcción alguna, y puede 
ser medianera ó contigua según lo 
que acabamos de explicar (1). 

La servidumbre de medianería, 
como todas las demás de carácter 
privado, se puede establecer por con- 
trato^ testamento ó por el uso du-* 



(!) CAmaíra. — Arquitectura legal. 
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rante el tiempo suficiente para que 
exista la prescripción, pues aun 
cuando algunos tratadistas, siguien- 
do al proyecto de Código civil, sos- 
tienen que á falta de documentos se 
debe presumir, dicha doctrina es 
contraria al principio general de que 
á toda finca se la supone libre de car- 
gas mientras no se pruebe que las 
tiene. Sostener que el dueño de un 
edificio contiguo á otro de mayor 
elevación puede adquirir en la par- 
te de pared que para el efecto ocu- 
pe los derechos de medianería siem- 
pre que no impida el uso de alguna 
servidumbre legalmente constitui- 
da y pague proporcionalmente el 
importe de la obra que utiliza, no 
es doctrina de jurisprudencia admi- 
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tida por los tribunales, porque esto 
equivaldría á una expropiación que 
sólo puede tener lugar en los casos 
y en la forma que prescriben las 
leyes (1) . ' 

Xluando no conste de un modo 
auténtico por documento público ó 
privado la existencia de la servi- 
dumbre de que nos ocupamos y ha- 
ya que decidir si una pared es conti- 
gua ó medianera, se necesita que los 
títulos de dominio de los propieta- 
rios colindantes sean examinados 
por personas entendidas, á fin de 
averiguar, por las dimensiones que 
dichos títulos arrojen, si la pared, 
muro, zanja ó cerca, están cons- 



(1) Sent. 15 Enero de 1869. 
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truidos tomando terreno de ambos 
lados, pues si la construcción ó la 
obra gravita sólo sobre uno dalos 
fundos, entonces aun cuando exis- 
tan las señales de que hablan algu- 
nos tratadistas de arquitectura, la 
pared será contigua y no mediane- 
ra, siendo único propietario de ella 
el dueño del fuAdo sobre que esté 
construida. El propietario de una 
finca contigua á una pared divisoria 
podrá adquirir la medianería en toda 
la extensión ó en parte de la que 
tenga la finca de su propiedad, ob- 
teniendo previamente el consenti- 
miento del medianero ó medianeros, 
pagando á éstos la mitad del valor 
de la porción que adquiera de la 
medianería y la mitad del valor del 
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terreno sobre el que la pared me- 
dianera esté construida (1). En al- 
gunos Códigos extranjeros se obliga 
al dueño de una pared divisoria á 
vender la medianería al colindante; 
pero entre nosotros dicha venta es 
siempre- voluntaria y de común 
acuerdo, sin que exista razón ni me- 
dio de obligar al que no quiera ven- 
der ni comprar. 

La reconstrucción y reparación de 
las paredes medianeras y el mante- 
nimiento de los vallados , setos 
vivos, zanjas ó acequias también 
medianeras, se costearán por todos 
los dueños de las fincan que tengan 
á su favor esta medianería, con pro- 



(1) Azt. 517, ProyectQ do Código, 
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porcíoD al derecho de cada uno; sin 
embargo, todo propietario puede 
dispensarse de contribuir á esta car- 
ga, renunciando á la medianería, 
salvo el caso^en que la pared media- 
nera sostenga un edificio suyo. Si el 
propietario de un edificio que se apo- 
ya en una pared medianera quiere 
derribarlo, podrá igualmente renun- 
ciar á la medianería, pero serán de 
su cuenta todas las reparaciones y 
obras necesarias, para evitar por 
aquella vez solamente los daños que 
el derribo puede ocasionar á la pared 
medianera (1). 

Todo propietario puede alzar la 
pared medianera, haciéndolo á sus 



(l) Art. 516, Proyecto de Código, 



,y Google 



-- 9^ — 
expensas, ó indemnizando los per- 
juicios qalB se t)casionen de la obra, 
aunque sean temporales. Seráa 
igualmente de su cuenta las obras 
de conservación de la pared ea Ib 
que ésta se haya levantado ó pro- 
fundizado respecto de como estaba 
antes, y además la indemnización 
de los mayores gastos, que haya 
que hacer para la conservación de 
la pared medianera por rázon de 
la mayor altura ó profundidad que 
se haya dado. Si la pared medianera 
no puede resistir la mayor elevación, 
el propietario que quiera levantar la 
pared tendrá obligación de recons- 
truir á su costa la pared medianera; 
y si para ello fuese necesario darla 
mayor espesor, deberá darlo da su 

7 
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propio suelo. Los demás propietarios 
que DO hayan contribuido á dar más 
elevación ó profundidad 4 la pared 
podrán, sin ambargo, adquirir en 
ella los derechos de medianería, pa- 
gando proporcionalmente el importe 
de la obra y la mitad del valor del 
terreno sobre el que se la hubiere 
dado mayor proporción (1). 

Cada propietario de una pared me- 
dianera deberá usar de ella en pro- 
porción al derecho que tenga en la 
mancomunidad; podrá por lo tanto 
edificar apoyando su obra en lapa-^ 
red medianera ó introduciendo vigas 
hasta la mitad de su espesor; pero 



(1) kTUbí(), proyecto de Código. 
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sin impedir el uso común y respec- 
tivo de los demtís medianeros. Para 
usar de este derecho ha de obtener 
previamente el consentimiento de 
los interesados en la medianería, y 
en caso de negativa, deberán arre- 
glarse por medio de peritos las con- • 
diciones necesarias para que la nueva 
obra no perjudique los derechos de 
aquellos. 

Para seguridad de las medianerías 
nadie puede construir cerca de una 
pared agena ó medianera, sin con- 
sentimiento del vecino, pozos, cloa- 
cas, acueductos, hornos, fr-aguas, 
chimeneas, establos, depósitos de 
materias corrosivas, artefactos que se 
muevan por vapor ú otras fábricas 
destinadas á usos peligrosos y no- 

Digitized by CjOOQIC 



— 100 -- 

civos, sin guardar las distancias pres- 
critas por los reglamentos y usos 
del país, ó sin construir las obras do 
resguardo necesarias, con sujeción á 
lo que los mismos reglamentos pre- 
vienen, y á falta de éstos, se debe 
recurrir al juicio de peritos arqui- 
tecto§. Tampoco se pueden plantar 
árboles cerca de una heredad agena, 
sino á la distancia de ocho pies de la 
linea divisoria, si la plantación se 
hace de árboles altos y robustos; y á 
la de dos pies, si la plantación es de 
arbustos 6 árboles bajos, teniendo 
el propietario derecho para pedir 
que se arranquen los árboles planta- 
dos á menor distancia de su heredad. 
Si las ramas d^algunos árboles se 
extendieron sobre una heredad, jar* 
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diñes, ó palios vecinos, tendrá el 
dueño de éstos derecho á reclamar 
que se corten, en cuanto se extien- 
dan sobre su propiedad; y si fueren 
las raíces de los árboles vecinos las 
que se extendieren en suelo de otro, 
aquel en cuyo suelo se introduzcan 
podrá hacerlas cortar por sí mismo 
dentro de su heredad. No puede 
cortar las ramas y sí las raices sin 
previo' requerimiento, porque las 
raíces causan más daño que las ra- 
mas y porque cada uno es dueño de 
dar á su finca el cultivo que más le 
acomode, extirpando las raíces y obs- 
táculos que encuentre, y además 
porque para cortar las raices cual- 
quiera época es buena, mientras 
para el corte de las ramas hay épocas 
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fijas y métodos particulares (1). Sos- 
tienen algunos que si el dueño del 
predio sobre que caen las ramas 
calla, hace suyos los frutos que de 
ellas cayeren sobre su suelo; pero 
no hay base para tan equivocada 
doctrina, debiendo el citado propie- 
tario imputarse á sí mismo el no 
haber hecho iiso del derecko que le 
asiste para hacerlas cortar: calla y 
consiente que cuelguen, consiente, 
por lo mismo, en la consecuencia 
legal de que el fruto siga al dueño 
del árbol, debiendo por el contrario 
permitir durante tres dias la entrada 
en su heredad para recoger el fruto 
caido (2). . : 

(1) Escriclie, Goyenayotros, 

(2) Ley 18, tít. 28, Part. 3.' En Aragón, el que 

V 
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El árbol plantado en el lindero de 
dos heredades pertenece al dueúo 
de aquella en que* están sus princi- 
pales raíces, aunque el tronco y las 
ramas caigan sobre la otra (i), por 
más que según el Proyecto de Gó- 
digo civil, debia en este último caso 
pertenecer el árbol á los colindantes, 
porque es más fácR juzgar por las 
ramas que están á la vista, que no 
por las raíces que se encuentran 
ocultas. La doctrina del Proyecto es 
mucho más racional, pero mientras 
no se derogue la ley de Partida ci- 



liene en su lieredad un árbol frutal quo extiondo 
sus ramas sobre fundo ageno, no puede privar al 
vecino del derecho do tomar la mitad do los frutos 
de dichas ramas, ó bien del de cortarlas. 
(1) Ley 43, tít. 28, Part. 3.- 
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tada, lo vigente es lo que dejamos 
consignado. Si las raíces se extien- 
den ¿ las dos bferedades, entonces 
será el árbol común á los dueños de 
ambas, y cualquiera de ellos tiene 
derecho para pedir su derribo, ex- 
cepto cuando sirva de lindero, en 
cuyo caso no se podrá cortar sino 
por común acu*do. 

CAPÍTULO IV. 

DE LOS MODOS DB G0N8TIT0ÍR Y EXTIXGUTIl 
LAS SEaVIDUUB&ES REXLÉ6. 

Las servidumbres reales se cons- 
tituyen por convenio, última volun- 
tad, y por la prescripción (1). 

(1) Ley 14, tít. ^1, Part. 3.*, y Sentencia 1 Ene- 
ro 1872. 
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Por convenio 6 contrato puede 
establecerse una servidumbre, siem- 
pre que los contratantes tengan capa* 
cidad legal para obligarse y el que 
la constituye sea el dueño de la fin- 
ca que va. á ser gravada; por lo que 
ni el simple poseedor, aunque lo sea 
de buena fó, ni el usufructuario 
pueden imponer servidumbre por 
carecer de dominio sobre la finca. 

Se constituye la servidumbre por 
ultima, voluntad, cuando se lega 
en testamento ó en codicilo, sin que 
sea necesarip la cuasi tradición, por- 
que la última voluntad trasflere el 
dominio de las cosas sin necesidad 
de acto alguno corporal. 

Para que se establezca servidum- 
bre por prescripción se necesita 
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que con buena fé y justo título se 
use de la cosa por el tiempo que 
exige la ley, pues se supone que con- 
siente en ella el propietario que no 
estorba su uso durante el perío- 
.clo legal. Las servidumbres conti- 
nuas (1) se adquieren por la pres- 
cripción de diez años entre presen- 
tes, y veinte entre ausentes. Las dis- 
continuas se adquieren por la pres- 
cripción inmemorial, sin#que baste 
que se justifique él uso de la servi- 
dumbre con testigos mayores de 
cincuenta y cinco años,» aunque és- 
tos digan que así lo kan visto du- 
rante el tiempo de que pueden dar 
razón, pues este testimonio no álcan- 



( 1 ) y éa se la página 64 . 
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za á demostrar que el uso de dicha 
servidumbre excede de la memoria 
de los hombres más ancianos y que 
no hay ninguno que tenga conoci- 
miento de su origen, que es lo que 
exige la ley (1). El tiempo para cum- 
putar los términos señalados empieza 
á contarse en las servidumbres afir- 
mativas desde que comenzaron ¿ 
usarse, y en las negativas desde que 
el dueño del predio dominante im- 
pidió al del predio sirviente hacer 
uso de su libertad (2). 



(i) Sonlenciaa, 9 NoviemWe 1865 y 12 Ju- 
nio 18%. 

(2) En Aragón se adquiere el derecho de pa- 
gar por utia heredad agena por diez años entre 
presenlesy veíntd entre ausentes, aun sin tftulo, 
coa tal que haya ciencia y tolerancia de parto del 
dueño de la heredad sobre c[ue gravita la servi- 
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Los antiguos prácticos hablan de 
un nuevo medio de adquirir las ser- 
vidumbres, que es por el juez en 
los juicios divisorios; nosotros le 
omitimos, porque los tribunales no 
imponen servidumbres, sino que se 
limitan á declarar las existentes y 
en especial I51S que exige la situación 
de las fincas (1). 

Las servidumbres reales se extin- 
guen por el no uso, consolidación, 
remisión y declinación de la cosa. 

El no uso supone una renuncia 
tácita, variando el tiempo que se ne- 



dumbre. En Cataluña, no hay diferennia para la 
prescripción entre las servidumbres continuas y 
discontinuas, adquiriéndose unas y otras por diez 
años entre presentes y veinte enlre ausentes. 
(1) Gutiérrez. — Códigos, 
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cesita para obtener el efecto indi- 
cado. Las servidumbres rústicas con- 
tinuas prescriben por el no uso desde 
tiempo inmeiporial; paralas discon- 
tinuas bastan veinte años sin distin- 
ción de presentes y ausentes. Las 
servidumbres urbanas se extinguen 
por el no uso durante diez, años en- 
tre presentes y veinte entre ausen- ^ 
tes, lo mismo tratándose de las con- 
tinuas que de las discontinuas, lo 
cual debe entenderse de manera que» 
al no uso por parte del que tiene el 
derecho, acompañe el acto del dueño 
del predio sirviente recobrando con 
buena fó y justo título su libejtad; 
es decir, que el tiempo debe contar- 
se desde el dia en que el dueño del 
predio sirviente estorbó con buena 
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fe el uso de la servidumbre al del 
domiaanto y éste lo toleró, pues de 
ao existir el acto material de resis- 
tencia mencionado, no se extingui- 
rá la servidumbre urbana por el no 
uso aun cuando pasara el tienapo 
señalado por la ley (1)» Si la finca á 
cuyo favor existe la servidumbre 
•perteneciera en común á varios due- 
ños, el uso de uno aprovecha á los 
demás é impide la prescripción; mas 
si se hubieran hecho las particiones, 
el que no use déla servidumbre por 
el tiempo señalado la perderá en 
su parte respectiva, conservándola 



(i) Ley 16, tít. 31;Part. 3.* y Senlencia 29 de 
Mayo 1872. 
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aquellos que no hayaa dejado de 
usarla (1). ' 

Por consolidación se extingue la 
servidumbre desde el momento que 
el dueño de uno de los predios ad- 
quiere él dominio del otro, por ser 
esencial á toda servidumbre el es- 
tar constituida en propiedad ajena, 
y el efecto de la consolidación es tal, 
que aun cuando se enajene después 
cualquiera délas dos fincas,, no revi- 
virá la servidumbre, siendo necesa- 
rio establecerla de nuevo (2). Sin 
embargo, si el dominio adquirido so- 
bre ambos predios fué temporal, 
resoluble ó condicional y por esta 



(1) Ley 18, tu. 31,Part. 3.» 

(2) Ley 17, lít. 31, Part. 3.- 
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causa Uegaa aquellos á separarse, 
contÍQuará 6 revivirá la servidum- 
bre: por ejemplo, Pedro, dueño del 
predio dominante, lo vende con pac- 
to de retro á Juati, dueño del predio 
sirviente; si Pedro, usando del re- 
tracto convencional^ adquiere de 
nuevo la finca, revivirá la servidum- 
bre, porque la venta se resuelve y es 
como si nunca hubiera existido (1). 
No puede venderse ni hipotecarse 
aisladamente la servidumbre real, 
pues no se concibe su existencia sin 
predio, en cuya utilidad esté consti- 
tuida; exceptúase únicamente la ser- 
vidumbre de agua que el señor del 
predio dominante puede enajenar 



(1) Goyena. — ConcordanQias. 



,y Google • 



é hipetacar, puesto que la hizo suya 
desde que llegó á su propiedad (1). 
Por remisión concluye la servi- 
dumbre cuando el dueño del predio 
sirviente consigue que de un modo 
expreso ó tácito renuncie á ella el 
del dominante, ya sea por la entrega 
de alguna cantidad ó por cualquier 
otro medio gratuito ú oneroso, siem- 
pre que tenga el dominio pleno el 
que hace la renuncia; y si la Anca 
estuviere sin dividir, será necesario 
el acuerdo y beneplácito de todos los 
condueños (2). Gomo ni la ley ni la 
jurisprudencia pueden proteger el 



(1) Ley 12, tít. 31, Part. 3.-. Art. 108, Ley hi- 
potecaria. 

(2) Ley 17, tít. 31, Part. 3.» 

8 
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fráule, DO existe remisión tácita de 
una servidumbre urbana por el he**' 
cho de otorgarse licencia para edifi- 
car contra ella en el predio sirviente, 
si al impetrarla se ocultó la existen- 
cia de dicha servidumbre (1). 

Por destrucción del predio sir- 
viente ó dominante concluye la servi- 
dumbre real; pero ésta revivirá si 
en lo sucesivo el estado de los pre- 
dios permitiera usar de ella, á no ser 
que después de establecida la posibi* 
lidad del uso, haya trascurrido el 
tiempo suficiente para la prescrip- 
ción, según lo dicho al tratar de este 
modo de concluirlas servidumbres(2) . 



(!) Sentencia 17 de Junio de t802. 
(2) Aft. 545, Proj/ecto de Código. 
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TÍTULO V. 



DE LAS SERVIDUMBRES DE AGUAS. 



No quedaría completa la materia 
de este tomo si no dedicáramos un 
título especial á las servidumbres de 
aguas, cuya importancia reconoció 
la Ley. de 3 de Agosto de 1866, 
que es la vigente sobre este punto. 
Según ella, además de las servidüm* 
bres que pueden establecer los par- 
ticulares por los medios generales, 
se declaran forzosas: lias naturales^ 
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de acueducto, de estribo de presa ó 
partidor, de abrevadero, la de ca" 
mino de sirga y otras inherentes á 
los predios ribereños. 



CAPÍTULO L 

OB LAS 8BRVI0UMBRBS NATURALES. 

Los terrenos inferiores están su- 
jetos á recibir las aguas que natural- 
mente y sin obra del hombre fluyen 
de los superiores, así como la piedra 
ó tierra que arrastran en su curso; 
pero si las aguas fuesen producto 
de alumbramientos artificiales, ó so- 
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brantes de acequias de riego, ó pro- 
cedentes de establecimientos indus- 
tríales que de nuevo se crearen, ten* 
drá el dueño del predio inferior 
"derecho á exigir resarcimiento de 
daños y perjuicios (1). Renunciando 
al resarcimiento, podrá dar á su 
costa salida inmediata á las aguas 
para eximirse de la servidumbre ó 
aprovecharse de ellas eventualmente, 
siempre que no haya perjuicio para 
el dueño del terreno superior ni 
para un tercero. Tanto el dueño del 
predio dominante como el del sir- 
viente, tienen también derecho de 
hacer en el suyo respectivo ribazos» 
malecones ó paredes; el primero para 



(1) Art. n t . Ley 3 de Agosto de 1866, 
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suavizar el curso de las aguas, y el 
segundo, para regularizarlas ó apro- 
vecharse de ellas, siempre que este 
por medio de sus obras no impida 
la corriente y aquél no agrave ia ser- 
vidumbre (1). 

Cuando el dueño del predio infe- 
rior varíe la salidad ^e las aguas 
procedentes de alumbramientos y 
con ello irrogue daño á tercero, po- 
drá éste exigir indemnización ó re- 
sarcim¡ento;'pero no se reputa daño 
el contrariar ó suprimir el aprove- 
chamiento de las aguas sobrantes á 
los que Jo venian disfrutando even- 
tual mente (2). 



(1) Árts. 113 y 114, Ley 3 Agosto de 1866.. 

(2) Arf. 115, Ley de aguas. 
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Cuando el agua acumule en un 
predio piedras, *' tierras, broza ú 
otros objetos que, embarazando su 
curso natural, puedan producir em- 
balses con innundaciones, distrac- 
ción de las aguas ü otros daños, los 
interesados podrán exigir del dueño 
del predio . que remueva el estorbo 
ó les permita removerlo'. Si el due- 
ño no residiese en el pueblo, el re- 
querimiento so entenderá con su 
apoderado ó colono; y si tampoco 
éstos estuviesen en él y el caso ¡fue- 
se urgente, ó se negase infundada- 
mente el permiso, lo concederá la 
autoridad local. Los gastos que se 
originen do los trabajos de desbro- 
ce y limpia serán sastisfechos por 
todos los propietarios que. partici- 
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pen de su beneficio, ea proporcioa 
al interés que reporten; si hubiere 
lugar ¿ indemnización de daños, se- 
rá á cargo del causante (1). 



capítulo II. 

DB La SERVlDUMBaK US AOUBDÜGTO. 

En el lugar oportuno hemos di- 
cho lo necesario sobre la servidum- 
bre de acueducto cuando so esta- 
blece por convenio entre los intere- 
sados ó por los demás medios gene- 



(1) Art. 116, Ley de aguas. 
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rales de derecho. En este capítulo 
nos ocuparemos de la servidumbre 
forzosa de acueducto, que puede im- 
ponerse ó para un servicio público, 
ó para los objetos de interés priva* 
do siguientes: I."" Establecimiento 
ó aumento de riegos; 2.*" Estable- 
cimiento de baños y fábricas; 3.* De- 
secación de lagunas y terrenos pan- 
tanosos; 4.^ Salida de aguas proce- 
dentes de alumbramientos artificia- 
les; 5.'' Salida de aguas de escor- 
rentias y drenajes (1). En los tres 



(1) . Eacorrentia signiüca agua sobrante de una 
acequia de ri 'go. La palabra drenaje que so de- 
riva del verbo ioglés to drain^ sirve para nom- 
brar el procedimiento para la desecación de panta* 
DOS por medio de una canalización subterránea 
empleando tubería. 
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primeros casos puede iíoponerso la 
servidumbre, no solo para la con- 
ducción do las aguas necesarias, 
sino también para la salida de las 
sobrantes, No se puede imponer 
servidumbre forzosa de acueducto 
sobre edificios, jardines y huertos 
existentes al ti<ímpo de hacerse la 
solicitud, ni por dentro de otro 
acueducto preexistente, á no ser que 
lo consienta el dueño de éste, ex- 
propiándose en este caso el terreno 
del predio sirviente que sea necesa- 
rio por la mayor anchura do la zo- 
na ocupada (1). La servidumbre for- 
zosa de acueducto se decretará por el 
Gobernador de la provincia, previa 



(1) Art. 121. Ley de 3 Agosto 1866. 
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instrucción de expediente, con au- 
diencia de los dueños de los terrenos 
que hayan de sufrir el gravamen, 
fijándose en la concesión la anchura 
que deben tener la acequia y sus 
márgenes "(f). 

Impuesta la servidumbre en be- 
neficio de una tierra, si ésta se divide 
después entre varios dueños, los de 
la parte superior están obligados á 
dar paso á las aguas para riego de 
las inferiores, sin derecho á indem- 
nización alguna. 

La ^servidumbre forzosa de acue- 
ducto se constituirá: !.• Con acequia 
abierta, cuando no sea peligrosa por 
su profundidad ó situación, ni ofrezca 



(1) Arls. 119 y 131. Ley de affuas. 
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otros inconvenientes; 2.* Con ace- 
quia cubierta, cuando lo exijan su 
profundidad, contigüidad ¿ habita- 
ciones ó caminos, ó algún otro mo- 
tivo análogo, ajuicio de la autoridad; 
3/ Con cañería ó tubería, cuando 
pudieran las aguas inficionar á otras, 
ó absorber sustancias nodvas, ó cau- 
sar daños á obras, ó edificios. Si el 
acueducto hubiese de atravesar vías 
comunales, concederá el permiso el 
Alcalde; cuando necesitare atravesar 
vías ó cauces públicos, lo concederá 
el Gobernador de la provinqa, y 
cuando tuviese que atravesar canales 
de navegación ó rios navegables, 
otorgará el permiso el Gobierno (1). . 



(i) Art. 121, Ley de aguas. 
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E) dueño del terreno sobre que 
trate de imponerse la servidumbre 
, forzosa de acueducto podrá oponer- 
se: !.• Por no ser el que la solicite 
dueño ó concesionario del agua ó del 
terreno en que intente utilizarla; 2/ 
Por poderse establecer sobre otras 
tierras con iguales ventajas para el 
que la pide y menores inconvenien- 
tes para el que baya de sufrirla. Si 
hubiere oposición, se admitirán las 
pruebas que presenten las partes, y 
después de oida la Comisión provin- 
cial, resolverá el Gobernador, pro- 
cediendo contra su resoludon la vía 
contenciosa; pero si la oposición se , 
fundare en que el utilizante no es 
dueño del agua ó del terreno y éste 
acreditare estarlo poseyendo, conce- 
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derá el Gobernador, el acueducto, sin 
perjuicio de lo que se resuelva en el 
pleito de propiedad, suspendiendo 
en caso de duda la concesión, hasta 
que los tribunales hayan decidido 
sobre la propiedad (1). 

La servidumbre de acueducto 
puede ser temporal ó perpetua, y 
*tiene este último carácter la que- se 
constituye por más de diez añas, Ea 
la primera, el señor del predio do- 
minante está obligado á resarcir 
previamente al del sirviente por la 
parte que le ocupa, el duplo del ar^ 
riendo que corresponda al tiempo de 
su duración, con más lois daños y 
desperfectos que por esta causa se 



(l) Art. 126, Ley de aguas. 
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originen al resto de la finca, debien- 
do también reponer las cosas á su 
antiguo estado, terminada la servi- 
dumbre. En la perpetua, ha de abo- 
nar el valor del terreno, graduado 
ppr el amillaramiento, aumentado 
de un cincuenta por ciento, y ade- 
más los daños y perjuicios que el 
resto de la finca experimente por la 
constitución de la servidumbre. La 
servidumbre temporal no puede pro- 
rogarse, pero sí convertirse en perpe- 
tua, haciendo el concesionario los 
abono^ correspondientes á esta clase, 
tomándosele en cuenta lo satisfecho 
por la servidumbre temporal (1). 
Serán de cuenta del que haya ob- 



(1) . Arts. 128 y 129, Ley de aguas. 
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tenido la servidumbre de acueducto 
todas las obras necesarias para su 
construcción, conservación y lim- 
pieza, pudiendo ocupar temporal- 
mente los terrenos indispensables 
para depósito de materiales, previa 
indemnización de daños y perjui- 
cios, ó fianza^ suficiente; y tanto las 
autoridades como los particulares 
podrán obligarle á ejecutar las obras 
y limpiezas necesarias para impedir 
estancamientos ó filtraciones de que 
se originen deterioros. Si el acue- 
ducto atravesase caminos públicos 
ó particulares, estará obligado el 
concesionario á construir y conser- 
var las alcantarillas y puentes nece- 
sarios^ y si hubiese de atravesar 
otros acueductos, se procederá de 
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modo que no retarde ni acelere el 
curso de las aguas, ni disminitya su 
caudal, ni adultere su calidad; y se- 
rá preciso para agrandar el acueduc- 
to, á fin de que reciba mayor canti- 
dad de agua, observar los mismos 
trámites que para su estableci- 
miento (i) . 

El dueño do un acueducto podrá 
fortificar sus márgenes con céspedes, 
estacadas, paredes ó ribazos de pie- 
dras sueltas, pero no con plantacio- 
nes de ninguna clase; tampoco podrá 
el dueño del predio sirviente hacer 
plantaciones ni operación ninguna 
de cultivo en las mismas márgenes, 
y las raíces que penetren en ellas 



(l) Arls. 133 y 134, Ley de a^u-is. 
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podrán ser cortadas por el dueño 
del acueducto. En toda acequia ó 
acueductOi el agua, el cauce, los ca- 
jeros y las márgenes se Consideran 
como parte Lateante de la heredad 
ó edificio á que van destinadas las 
aguas; asi es que nadie puede cons- 
truir sobre ellos edificio, puente ni 
otro acueducto; ni aprovecharse de 
sus productos, ni derivar agua, ni 
utilizar la fuerza de la corriente sin 
permiso del dueño. Sin embargo, el 
del predio por donde pasa el acue- 
ducto podrá cerrar, cercar y aun edi- 
ficar sobre éste, y construir puentes 
para pasar de una partera otra de su 
finca; pero haciéndolo de manera 
que el acueducto no sufra deterio- 
ros, ni por las obras se imposibili- 
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tea las reparaciones y limpias nece- 
sarias, ni se amengüen sus dimen- 
siones, ni se embarace el curso del 
agua (i). 

Tampoco podrán los dueños de 
las tierras que atravesare una ace- 
quia ó acueducto ó por cuyos linde- 
ros corriere, alegar derechos de po- 
sesión al aprovechamiento de su 
cauce ni márgenes, ano fundarse en 
títulos de propiedad expresivos de 
tal derecho. Si por ser la acequia de 
construcción inmemorial ó por otra 
causa no estuviese bien determina- 
da su anchura» ó sea la de su cauce, 
se fijará por el Gobernador, después 
de oir á los interesados y á la Comí- 



(1) Arü», *32 al 138, Ley de ogu ¡s. 
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sion provincial, cuando no hubiere 
restos ni vestigios antiguos que la 
comprueben. En las acequias perte- 
necientes á comunidades regantes, 
se observará, sobre el aprovecha- 
miento de las corrientes y de los cau- 
ces y márgenes, lo prescrito en las 
respectivas ordenanzas (1). 

La concesión de la servidumbre 
legal de acueducto sobre los predios 
ágenos caducará, si dentro del plazo 
que se hubiere fijado no hiciese el 
concesionario uso de ella, después 
de completamente satisfecha al due- 
ño de cada predio sirviente la valo- 
ración que antes hemos indicado. La 
servidumbre ya establecida se extin- 



(1) Ktí. 139, Ley de 3 de Agosto de 1866. 
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guirá: 1 .^ Por reunirse en una sola 
persona el dominio de las aguas y el 
de los terrenos sujetos á la servi- 
dumbre; 2,*" Por concluir el plazo 
menor de diez años en las tempora- 
les; 3.** Por el no uso en las perpe- 
tuas durante veinte años, ya por im- 
posibilidad ó negligencia de parte 
del dueño de la servidumbre, ya por 
actos del sirviente contrarios á ella 
sin oposición del dominante. 4.** Por 
expropiación forzosa por causa de 
utilidad pública." El uso de la servi- 
dumbre de acueducto por cualquiera 
de los condueños conserva el dere- 
cho para todos, impidiendo la pres-^ 
cripcion ptír el no uso (1). 



(1) Art. 140, Ley de aguas. 
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Estinguida una servidumbre tem- 
poral de acueducto por el trascurso 
del tiempo y vencimiento del plazo, 
el dueño de ella tendrá solamente 
derecho á aprovecharse de los mate- 
riales que fuesen suyos, volviendo 
las cosas á su primitivo estado, reco- 
brando cada uno de los dueños de 
las, tierras gravadas el dominio pleno 
sobre el terreno que se les ocupó 
para establecer el acueducto, y lo 
mismo sucederá cuando se estin- 
guiere la servidumbre perpetua por 
imposibilidad ó desuso. 

Las servidumbres urbanas de acue- 
ducto, canal, fuente, cloaca^ sumi- 
dero y demás establecidas para el 
servicio publicó y privado, se rigen 
por las ordenanzas de policía ur- 
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baña: las que deban su nacimiento á 
contratos privados, por el derecho 
común, con tal que no afecten á 
las atribuciones de los Ayuntamien- 
tos (1). 

CAPÍTULO ni. 

DE LA SERYIDUMBnE DE ESTRIBO DE PRESA Y 
DE PARADA Ó PARTIDOR. 

La servidumbre de acueducto se- 
ria inútil en muchos casos si no fuera 
acompañada de la de estribo de presa, 
cuando el que necesite construirla 
para derivar el agua no sea dueño 
de las riberas ó terrenos donde haya 
de apoyarla, y el agua que se deba 



(1) Art. 141, Ley de aguas. 
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tomar se destine á uü servicio pú- 
blico ó privado de los dichos ante- 
riormente. El Gobierno decretará la 
servidumbre forzosa de estribo, pre- 
via formación de expediente oyendo 
á los interesados, cuando la presa se 
ha de construir para el aprovecha- 
miento de aguas públicas; y el Go- 
bernador de la provincia si son de 
dominio privado, en la inteligencia 
de que antes de emprender las obras 
se han de abonar al dueño del predio 
sirviente el valor del terreno que 
deba ocuparse y luego el de los da- 
ños y perjuicios que pueden: resultar 
al resto de la finca (1). 
£1 que para dar riego ¿ una here- 



(t) Arl. 144, LeydeRguas. 
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dad ó mejorarla necesite construir 
parada ó partidor en la acequia ó 
regadera por donde haya de reci- 
birlo, sin vejamen ni mermas para 
los demás rogantes, podrá exigir que 
los dueños de las márgenes permitan 
5u construcción, previo abono de da- 
ños y perjuicios, inclusos los que se 
originen en la nueva servidumbre. Si 
los dueños de las márgenes se opu- 
sieren, el Alcalde, después de oirlos, 
y al sindicato *de riegos si lo hubiere, 
y á falta de éste al Ayuntamiento, 
otorgará ó negará el permiso, y con- 
tra lo que acuerde cabrá recurso para 
ante el Gobernador de la provin- 
cia (1). 



(1) A.rt. 146, Ley de aguas. 
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Capítulo iv. 

DE LA SBnVIDUMIKtlIS DB ABRBVADBBO Y SA'IA. 
DK AQUA 

En las páginas anteriores hemos 
dicho que la servidumbre privada 
de abrevadero se establecía por todos 
los medios generales de derecho, in- 
dicando á la vez las consecuencias 
que nacian del citado grav&men. Po- 
drá ocurrir que las necesidades de un 
pueblo ó caserío, bien para abasteci- 
miento de sus habitantes ó para otros 
usos domésticos, hagan indispen- 
sable proporcionarse el agua que exis- 
te en una tierra particular; en este ca- 
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SO se impondvála servidumbre forzo- 
sa de abrevadero y saca de agua, pré- 
víala íademDÍzacion correspondiente, 
que se dará al propietai:io á quien se 
expropie, advírtiendo que las citadas 
servidumbres no se impondrán sobre 
pozos ordinarios, cisternas ó algíbes, 
ni én los edificios ó terrenos cerca- 
dos de pared (1). 

Las servidumbres de saca de agua 
y abrevadero llevan consigo la obli- 
gación de los predios sirvientes de 
dar paso á las personas y ganados 
hasta el punto donde hayan de sur- 
tirse de agua y apagar la sed, prece- 
diendo la correspondiente ijidemni* 
zacion. Corresponde al Gobernador 



(1) Art. 148. Ley de aguas 
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de la provincia decretar la imposi- 
ción forzosa de estas servidumbres, 
con arreglo á lo dicho al tratar del 
acueducto; y señalará también el 
ancho que ha de tener la vía ó sen- 
da que conduzca al abrevadero ó al 
punto destinado para sacar el agua. 
Los dueños de las tierras por donde 
pase el camino podrán variar su di- 
rección siempre que no haya per- 
juicio para la servidumbre; pero el 
ancho y entrada de la vía no podrán 
ser modificados sino después de 
otorgado el permiso, .previa la for- 
mación de expedi^Gite. 

Mientras las aguas cprran por sus 
cauces naturales y públicos, todos 
podrán usar de ellas para beber, la- 
var ropas, vasijas y cualesquiera otra 
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clase de objetos, bañarse y abrevar 
ó bañar caballerías y ganados, con 
sujeción á los reglamentos y ban- 
dos de policía municipal, y claro es 
que en propiedad particular no pue- 
de entrar nadie para buscar ó usar 
agua, á no mediar licencia del 
dueño (1). 

CAPÍTULO V. 

DE LA SERVIDUMBRE DE CAMINO DE SIRGA Y 
DEMÁS INHERENTES A LOS PREDIOS RIBEREÑOS. 

Los terrenos contiguos á las ribe« 
ras de los ríos navegables ó flotables, 
están sujetos á la servidumbre de 
camino de sirga, cuya anchura será 



(1) Arís. 1A6 al l<>8. Ley de aguas. 
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de UQ metro si se destinare á pea- 
tones y de dos si ¿ caballerías. £1 
Gobierno, al clasificar los ríos nave- 
gables ó flotables, determinará el 
ancho del camino de sirga y la mar- 
gen del rio por donde haya de llevar- 
se. En los rios que nuevamente se 
declaren navegables ó flotables, pre- 
cederá al establecimiento del camino 
de sirga la correspondiente indemni- 
zación, con arreglo á la ley de expro- 
piación forzoza; cesando la citada 
servidumbre cuando un rio navega- 
ble ó flotable deje permanentemente 
de serlo (1). 

£1 camino de sirga es exclusivo 
para el servicio de la navegación 



(1) Arts. 152 al 155, Ley de aguas. 
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y flotación fluvial, y sobre ól no po- 
drán hacerse plantaciones , siem- 
bras, cercas^ zanjas, ni cualesquiera 
otras obras ó labores que embaracen 
su uso; el dueño del terreno podrá, 
sin embaído, aprovecharse exclusi- 
vamente de las leñas bajas ó yerbas 
que naturalmente se crien en él. Las 
ramas de los árboles que ofrezcan 
obstáculos á la navegación ó flota- 
ción y al camino de sirga serán cor- 
tadas á conveniente altura. 

Los canales de navegación no tie- 
nen derecho al camino de sirga; mas 
si surgiere la necesidad de él, podrá 
imponerse esta servidumbre según 
la ley de expropiación forzosa (1). 



(!) ,Arí. 157, Ley de aguas. 
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Los predios ribereños están suje- 
tos á la servidumbre de que en ellos 
se amarren ó afiancen las maromas 
ó cables necesarios para el estableci'- 
miento de barcas de paso, previa in- 
demnización de daños y perjuicios. 
El establecimiento de esta servidum* 
bre para barcas corresponde al Go« 
bernador de la provincia» oidos pre- 
viamente los dueños de los terrenos 
sobre que haya de imponerse. 

Si para precaver que las avenidas 
arrebaten las maderas conducidas á 
flote por los rios fuese necesario ex- 
traerlas y depositarlas en los predioi^ 
ribereños, los dueños de éstos no 
podrán impedirlo, y sólo tendrán de- 
recho al abono de daños y perjui- 
cios; y á él quedarán especialmente 
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responsables las maderas, las cuales 
no se podrán retirar sin que sus con- 
ductores hayan pagado ó prestado 
fianza. También están sujetos los 
predios ribereños á consentir que se 
depositen las mercancías descarga- 
das y salvadas en caso de avería, 
naufragio ü otra necesidad urgente, 
quedando responsables las mismas 
al abono de daños.y perjuicios en la 
forma indicada anteriormente (1). 

Los dueños de las riberas de los 
rios están obligados á permitir que 
los pescadores tiendan y sequen en 
ellas sus redes, y depositen tem- 
poralmente el producto de la pesca 
sin internarse en la finca, ni sepa*» 



( I ) Arla. If 2 y 1 Pi3, Ley do aj^nag. 

10 



,y Google 



-. 146 -- 
rarse más de tres metros de la orilla 
del rio, á menos que los accidentes 
del terreno exijan en algún caso la 
concesión y fijación de mayor an- 
chura. Donde no exista la servidum- 
bre de tránsito por las riberas para 
los aprovechamientos comunes de 
las aguas, podrá el Gobernador esta- 
blecerla, señalando su anchura, pre- 
via indemnización del dueño del 
terreno (1). 

Cuando los cauces de los ríos ó 
barrancos hayan de desbroz^irse y 
limpiarse de arena, piedras ú otros 
objetos depositados por las aguas, 
que obstruyendo ó torciendo su cur- 
so amenacen causar daño, se some- 



(1) Art. Ifi4, Loy lie aguas. 
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terán los predios ribereños á la ser- 
vidumbre leraporal y depósito de las. 
materias extraídas; abonándose pre- 
viamente los daños y perjuicios ó 
dándose la oportuna fianza (1). 



CAPÍTULO VI. 



DE LAS SERVIDUMBRES IMPUESTAS Á LOS TER- 
RENOS CONTIGUOS AL MAR. 

Después de habernos ocupado de 
las servidumbres impuestas á los 
predios ribereños, creemos muy útil 



(1) Art. Ifi5, Ley de aguas. 
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indicar cuáles son las que deben su- 
frir los terrenos que lindan con el 
mar, ó mejor dicho, con las playas. 
Se entiende por playa el espacio 
que alternativamente cubren y des- 
cubren las aguas en el movimiento 
de la marea; formando su límite in- 
terior ó terrestre la línea hasta don- 
de llegan las más altas mareas equi- 
nocíales; y en los puntos donde no 
fuesen sensibles las mareas, empieza 
la playa por la parte de tierra en la 
línea á donde llegan las aguas en 
las tormentas ó temporales ordina- 
rios (1). El uso de las playas os pú- 
blico bajo la vigilancia de la autori- 



(i) Art. 3.«, Ley ¿Te a^tíns. 
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dad civil; y todos puedea pasearse 
en ellas, lavarse, bañarse, embar- 
carse y- desembarcar, para paseos de 
recreQ, tender y enjugar ropas y re- 
des, bañar ganados y recojer arena, 
piedras, conchas, así como plantas, 
mariscos y demás productos del mar, 
y ejecutar otros actos semejantes, 
cuyos derechos podrán ser limitados 
cuando lo exijan la defensa ó vigi- 
lancia del territorio, ó la utilidad, ó 
decencia pública (i). 

El aprovechamiento del mar y de 
sus playas, de que nos hemos ocu- 
pado, es una consecuencia del domi« 
nio nacional y uso pública á que 



(1) ArU 17,Xey déagiias. 
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están sometidos; pero además de 
esto, las tierras que por no ser playa 
pertenecen al dominio privado, están 
sujetas á la^ servidumbres de salva- 
mento y vigilancia del litoral. La 
servidumbre de salvamento com-. 
prende una zona de veinte metros, 
contados tierra adentro desde el lí- 
mite interior de la playa; y de ella 
se bará uso público en los casos de 
naufragio para salvar y depositar los 
restos, efectos y cargamentos de los 
buques náufragos. También los bar- 
cos pescadores podrán varar en esta 
zona, cuando á ello los movieren el 
estado del mar, y depositar momen- 
táneamente en tierra sus efectos, sin 
causar daño á las^ heredades. Esta 
zona litoral terrestre ó de salva- 
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mentó, avanzará conforme el mar se 
retirase y se retirará. donde el mar 
avanzase, porque sienapre ha de estar 
adherida á la playa. Por los daños 
<5ausados á las heredades en las oca- 
siones de salvamento, habrá lugar á 
indemnización; pero solamente hasta 
donde alcanzase el valor de las cosas 
salvadas, después de satisfechos los 
gastos de auxilios prestados y re- 
compensa de hallazgo (1). 

Consiste la servidumbre de vigi- 
lancia litoral en la obligacton "de 
dejar expedita una vía, que no ex- 
cederá de seis metros de anchura 
demarcada por la autoridad pública, 



(1) A rr. 9. • Ley de aguas. 
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cuya vía se hallará dentro de los 
veinte metros de la zona de salva- 
mento de que hemos hablado en el 
párrafo anterior; si bien en los pa- 
rajes de tránsito difícil ó peligroso 
podrá internarse la vía lo extricta- 
mente necesario (i). 

La servidumbre de salvamento no 
es obstáculo para que los dueños de 
las heredades contiguas al mar ó sus 
playas siembren, planten y levanten 
dentro de la zona Utoral terrestre y 
en terreno propio, edificios agrícolas 
y casas de recreo. Para la edificación 
en tales sitios se dará previo cono- 
cimiento á la autoridad de marina, 



(1) Art. 1 0. Ley de aguas. 
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la cual solo se podrá oponer cuando 
hubiese de resultar impedido el ejer- 
cicio de la servidumbre de salva- 
mento. La servidumbre de vigilan- 
cia dá derecho á pasar por terrenos 
cercados, lo mismo que por los abier- 
tos (1). 



(1) Art. 11, Ley de aguas. 
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TÍTULO VI. 

DE LAS SERVIDUMBRES PÚBLICAS. 

La mayor parte de las servidum- 
bres de que nos hemos ocupado 
tienen por objeto proporcionar á de- 
terminadas personas ciertas ventajas 
ó comodidades; ya sea de un modo 
directo, como ocurre con las perso- 
nales, ya de un modo indirecto, como 
sucede con las reales, de las que se 
aprovecha el dueño ó poseedor de la 
ñnca favorecida por el gravamen, y 
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como para dichas servidumbres no 
hay más razón que el interés indivi- 
dual, reciben el hombre de priva- 
das, llamándose públicas á las 
constituidas para ventaja del público 
en general. Todas las cuestiones re- 
lacionadas con las primeras se deci- 
den por los tribunales ordinarios con 
arreglo al derecho civil; las segundas 
se rigen por el derecho administra- 
tivo, y solo las autoridades y agen- 
tes de la Administración pública tie^ 
nen facultades para resolver las du-^ 
das y conflictos que ocurran sabré 
las servidumbres públicas, estando 
prohibido á los jueces de primera 
instancia sustanciar interdictos con- 
tra las providencias administrativas 
dictadas legalmente, aun cuando por 
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ellas se perturbe ó privo á un paiii- 
cular de su posesión, ó se ofenda y 
menoscabe él derecho de propie- 
dad; pues contra los agravios men- 
cionados, solo proceden los recursos 
administrativos que establece la ley. 
Divídense las servidumbres públi- 
cas en temporales y perpetuas. Estas 
equivalen á una expropiación parcial^ 
y así no pueden imponerse sino se- 
gún los trámites señalados por la ley 
para la enagenacion forzosa; pero' 
aquéllas sí puede constituirlas la 
Administración aun contra la volun- 
tad de los dueños, si bien á éstos les 
queda el recurso de acudir ante los 
tribunales administrativos. Las ser- 
vidumbres de aguas, tratadas en el 
título anterior, corresponden áln en 
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tegoría de públicas; poro además 
existen otras que tienen por objeto 
la seguridad y defensa del Estado, la 
conservación de los caminos y mon- 
tes y el fomento de las minas y de la 
ganadería; así como por las ordenan- 
zas municipales se establecen otras 
para mayor comodidad de los habi- 
tantes de una población. 



CAPÍTULO I. 

SERVIDUMBRES PARA LA SEGURIDAD Y DJSFBN8A 
« DEL ESTADO. 

Por razones de táctica militar, es- 
tá prohibido construir en los terre- 
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nos que rodeéin las 'plazas de guerra 
y puntos fortiflcados hasta la dis- 
tancia de mil quinientas varas, sin 
el periíiiso del Gobierno, lo mismo 
cuando se trata de edificaciones 
nuevas, que de mejorar las antiguas 
aumentjBiiido su planta^ elevación ó 
golidez bajo cualquier forma (i). Esta 
servidumbre militar no implica una 
prohibición absoluta de ejecutar to- 
da clase de obras contiguas á las 
fortalezas sin autorización compe- 
tente, pues para las de mera con- 
servación ó entretenimiento basta la 
del Gapitaa general respectivo, que 
la concederá ó negará después de 



(1) Reales órdenes 12 Agosto 1790, 26 Agosto 
1 80fi, 2 Noviembre 1834. 
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oido el dictamen del cuerpo de in- 
genieros militares (1). Las licencias 
para ejecutar obras de mera conser- 
vación y entretenimiento, no son, ni 
deben considerarse nuevos títulos 
de posesión en favor de los propieta- 
rios, ni modifican en manera alguna 
las cláusulas particulares á que se 
hubiese sujetado la construcción' de 
aquellos edificios, ni mucho mén&s 
alteran la condición esencial ' y ca- 
mun por lá cual están obligados los 
dueños de todos los edificios con^* 
. truidos en las zonas de las plazas y 
puntos fuertes á demolerlos á su 
costa sin derecho á índemai^adoUy 
siempre qué lo exija el servicio del 



(1) Real órdaii 13 Febrero 1845. 
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Estado y fueren requeridos por 1h 
autoridad competeatef (1). 

Por las mismas rs^zones está prohi- 
bido abrir calicatas ó hacer otras la* 
boxes mineras á menor distancia de 
mil cuatrocientos metros de los pun* 
tos fortificados, á menos que se ob- 
tenga el permiso de la autoridad 
militar, exigiéndose la más estrecha 
responsabilidad á los Gobernadores 
militares de las plazas y fuertes qije 
toleren cualquiera infracción délas 
leyes citadas (2). 

£!n el titulo anterior hemos indi* 
cado que en ningún punto de las 



(1) Colmeiro.— Derec/io administrativo. 
(2). Art. 13, Ley 6 Julio 1859, Real órámi n 
Marzo 1875. 

11 

Digitized by La OOQ le 



— 162 - 
costas, playas, puertos y desembo- 
caduras de los ríos se podrán eje- 
cutar obras nuevas, de cualquier es- 
pecie que fueren, ni construir edi- 
ficio alguno sin licencia de la auto- 
ridad de marina; bien entendido, 
que las citadas construcciones serán 
derribadas siempre que lo exijan la 
megor vigilancia de las playas, -ía 
policía urbana ó rural. 

CAPITULO II. 

IfiRVIDUMnKES PAR/l LA GONSERYACIOIV DE LOS 

CAMINOS Y MONTES Y FOMENTO DB LA QANA- 

DERÍA. 

En las fachadas de las casas con- 
tiguas á las carreteras ó caminos ve- 
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cíñales no podrá ejecutarse ni po- 
ner cosa alguna colgante ó saliente 
que pueda ofrecer Incomodidad, 
Tiesgo ó peligro -á los pasajeros ó á 
las caballerías y carruajes; y en caso 
de haberlO; señalarán los alcaldes 
un breve término para que se quiten 
los estorbos, imponiendo una multa 
al que no lo hiciese en el tiempo se- 
ñalado (1). Guando las casas ó edi- 
ficios contiguos al camino, y en par- 
ticular las fachadas que confronten 
con él, amenacen ruina, dispondrán 
inmediatamente los Alcaldes que se 
reconozcan por un arquitecto, inge- 
niero, maestro de obras ó persona 



(t) Art. 30, Ordenanzas de 14 de Setiembre 
de 1S42 y art. 193 Reglamento 7 Abril 1848. 
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inteligente, que dará su dictamen 
por escrito acerca del estado del 
edificio reconocido. 

Si el dictamen confirmase el es- 
tado ruinoso del edificio, se trasmi- 
tirá á su dueño, exigiéndole que 
conteste en un breve plazo si se 
conforma con él; si contestase afir- 
mativamente, se le dará orden por 
el Alcalde para que desde luego pro- 
ceda al derribo de las partes que . 
amenacen ruina. En el caso de no 
conformarse el propietario con el dic- 
tamen de la persona nombrada por 
el Alcalde, se decidirá lo convenien- 
te por los trámites prefijados para los 
derribos obligatorios dentro de la 
población. 

Dentro de la distancia de trein- 



,y Google 



— 165 — 

ta varas colaterales de la vía no se 
podrá construir edificio alguno," tal 
como posada, casa-corral de gana- 
dos, etc., ni ejecutar alcantarillas, 
ramales ú otras obras que salgan 
del camino á las posesiones conti- 
guas, ni establecer presas y artefac- 
tos, ni abrir cauces para la toma ó 
conducción de aguas sin la corres- 
pondiente licencia que se solicitará 
del Alcalde del pueblo respectivo, 
expresando el paraje, calidad y des- 
tino del edificio ú obra que se trata 
de ejecutar. El Alcalde, después de 
oir el dictamen del ingeniero encar- 
gado de la carretera, ó de un arqui- 
tecto ó maestro de obras, cuando se 
tratase de un camino vecinal, otor- 
gará ó negará el permiso solicitado. 
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A los que sin la licencia expresada 
ejecutasen cualquiera obra dentro de 
las treinta varas de uno y otro lado 
del camino, ó se apartaren de la 
alineación marcada, ó no observa- 
ren las condiciones con que se les 
hubiese coníjedido la licencia, les 
obligará el Alcalde á la demolición 
de la obra, caso de perjudicar alas 
del camino, sus paseos, cunetas y 
arbolados (1). ^. 

No será lícito hacer represas, pozos 
ó abrevaderos á las bocas de los puen- 
tes y alcantarillas, ni á las márgenes 
de los caminos, á menor distancia 
que la dé treinta varas de éstos, in- 



(1) Aft. 36 de la OrdeHanza de !842 y art. 198. 
Reglamento do T^Abril 1848.* 
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curriendo los contraventorea en una 
multa, además de subsanar el perjui^ 
cío causado. Los dueños de las here- 
dades lindantes con los caminos no 
podrán impedir el libre Qurso de las 
aguas que proviniesen de aquellos, 
haciendo zanjas, calzadas, ó levan- 
tando el terreno de dichas heredades, 
obligándoseles á remover los obs- 
táculos que hayan opuesto. 

Los dueños de heredades conñ- 
nantes .con los caminos, y en posi- 
ción costanersL ó pendiente sobre 
éstos, no podran cortar los árboles 
en las treinta varas de distancia de 
las carreteras sin licencia de la auto - 
ridad local, precediendo reconoci- 
miento del ingeniero encargado de 
la misma, y en manera algiiuri ar- 
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ranear las raíces de los árboles para 
impedir que las aguas lleven tierra 
al camino ó caigan trozos del ter- 
reno; y si contravinieren, serán 
obligados á costear la obra necesaria 
para reparar semejantes daños (1). 
Mas pueden los Ayuntamientos, pré- 
via la competente autorización, ha* 
cer la corta y aprovechamiento de 
los árboles de propiedad municipal 
que se hallen situados en las már- 
genes de las carreteras generales, 
siempre que por s\j vejez é inutiU- 
dad deban ser reemplazados con 
nuevas plantaciones, ejerciendo los 
ingenieros la intervención que les 
corresponde en todo lo relativo á la 



(1) Art. &.% Ordenanza dé 14 Setiembre 18(3. 
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policía y conservación de la vía pú* 
blica (1). 

Todas las reglas de policía y con- 
servación de las carreteras son apli» 
cables á los caminos di^ hierro, co* 
mo servidumbres públicas & que los 
mismos dan origen^ En «su conse- 
cuencia^ dentro déla zona de veinte 
metros á cada lado de la vía férrea, 
ao se podrá construir edificio alguno, 
ni establecer presas, artefactos ni 
cauces para la toma y conducción de 
aguas, ni practicar calicatas ú otras 
operaciones mineras, ni cortar ár- 
boles sin el correspondiente permiso, 
que otorgará ó negará el Alcalde res- 



(1) Realórdea 36 Junio 1847. 
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pectívo, después de los informes fa- 
cultativos necesarios (1). 

En la zona de tres metros á uno 
y otro lado del ferro-carril sólo se 
podrán cons4ruir muros ó paredes 
de cerca, pero no fachadas que ten- 
gan aberturas y salidas sobre el ca- 
mino. Esta disposición no es exten- 
siva ¿ las construcciones anteriores 
á la ley ó al establecimiento de un 
camino de hierro, las cuales podrán 
ser reparadas y conservadas en el 
estado que tuvieren, pero no reedi- 
ficadas, ¿i fuere necesario hacer al- 
guna demolición ó modificación de 
fábrica en beneficio del ferro-carril, 



(1) Ley 14 Noviambre 1855 y Reglamento 8 
Julio 1850. K 
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se procederá con arreglo á la ley de 
expropiación. forzos% por causa de 
utilidad pública. 

- Dentro dé la citada zona de veinte 
metros, no se podrán acopiar objetos 
inflamables ni construir ediflcios cu- 
biertos con cañizo ú otras materias 
combustibles en los ferro-carriles 
explotados con locomotoras, y hasta 
la distancia de cinco metros á cada 
lado de la vía cuando lo acopiado 
fueren materiales, tierras, piedras 
ó cualquiera ofros efectos no infla- 
mables. No tendrá lugar esta prohi- 
bición: 1.^ En los depósitos de ma- 
terias incombustibles que no excedan 
de la altura del camino, en el caso 
de que éste vaya en terraplén; y 2.* 
En los depósitos temporales de ma- 
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terias destinadas al abaúo y cultiva 
de las tierras yjde las cosechas du- 
rante la recolección; pero en caso de 
incendio por el paso de las locomo- 
toras, los dueños no tendrán derecho 
á indemnización (i). 

En interés de los montes públicos 
está prohibido llevar ó encender 
fuego, así dentro de los mismas ó 
en el radio de doscientas varas de 
sus lindes bajo penas pecuniarias y 
resarcimiento de daños y perjuicios; 
y con mayor razón está prohibido 
prender fuego á los rastrojos y á los 
montes para abonar las tierras y ha- 
cer que i)roten con fuerza los pastos 
de invierno; perniciosa costumbre 



(1) Art. 6.% Ley 14 I^oviembro 1855. 
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de labradores y ganaderos do ciertas 
provincias, que deben corregir las 
autoridades por el peligro.de oca- 
sionar el incendio de las mieses, 
bosques, arbolados y edificios ru- 
rales (1). Los que gocen de algún 
uso ó aprovechamiento de un mon- 
te, y siendo avisados no acudan para 
atajar el incendio, quedan excluidos 
por un año á lo menos, y cinco á lo 
más, del disfrute de sus derechos. 
No se puede construir ningún hor- 
no de cal, yeso, ladrillo ó tejas, ni 
perpetua ni temporalmente, á menor 
distancia de mil varas de las lindes 
del monte piíblico, y menos dentro 
de él, sin permiso del Gobierno 



(1) Real orden 24 Febrero 1861. 
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Tampoco es lícito edificar sin igual 
licencia choza, barraca ó cobertizo, 
bajo ningún pretexto, dentro de 
aquellos confines; los particulares, 
dueños de fincas inmediatas á los 
montes sujetos á las ordenanzas, 
pueden libremente construir edifi- 
cios y reparar los existentes dentro 
de su propiedad, pero no tener allí 
ningún taller de labrar maderas ni 
almacén para hacer su comercio. Ni 
dentro del monte público, ni á dos 
mil varas de él, puede establecerse 
sierra de maderas sin permiso del 
Gobierno, exceptuando de esta dis« 
posición y de las anteriores, las casas 
ó artefactos que formen parte del 
pueblo inmediato y se compreiylan 
en el recinto de su Vecindario, ^uu- 
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que no se hallen fuera de aquellas 
distancias (1). 

Todas las casas, talleres y demás 
establecioaientos situados dentro de 
los límites referidos quedan sujetos 
á las visitas de los guardas, con ar- 
reglo á las leyes; y en las sierras de 
madera no puede recibirse árbol, 
tronco ó plantón sin haberlo antes 
reconocido el guarda de aquel cuar- 
tel del monte y puéstole su marca. 
Los guardas de montes deben de- 
nunciar á los tribunales los daños 
causados por los particulares, pero 
no así los que provengan de los 
Ayuntamientos ú otras autoridades 
sin haber dado parte al Gobernador 



(I) Arts.^ 1.>5 a] 1i>Ó, Ordenanzas <Io lüonle*. 
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de la provincia y obtenido su coa- 
sentimiento. 

Los montes particulares no están 
sometidos al régimen establecido 
para los públicos, ni sujetos á más 
restricciones que las de poHda y 
conservación que hemos indicado; 
sin embargo, cuando se hallaa con- 
tiguos á otros públicos que están úú 
deslindar, quedan sometidos á dicho 
régimen mientras el deslinde no se 
v^rBca. No es absoluta la libertad 
de los dueños de montes particula- 
res que lindan cob los públicos, pues 
les está prohibido cortar las ramas 
y raíces de los árboles situados en 
las lindes, aunque las extiendan so- 
bre su propiedad, si el árbol tiene 
más de treiuta años; y si tuviere y 



,y Google 



-- 177 — 

meaos edad, tampoco pueden ha- 
cerlo hasta diez varas del tronco sin 
la autorización competente para toda 
corta (1). 

Gomo resto de antiguos privile- 
gios, conservan todavía los gana- 
dos de toda espede pertenecientes á 
la Asociación de ganaderos: el paso 
por las cañadas, cordeles y al^reva- 
deros y el libre uso de las demás 
servidumbres pecuarias establecidas 
para el tránsito y aprovechamiento 
común de la cabana; los de desean* 
saderos, sesteaderos y demás terre- 
nos que Mjó cualquier denomina* 
cion hubieren disfrutado anterior- 
mente para sus viajes y demás ser- 



(l) Art l.-)r, 0rd«níínz?i8 (lo montes. 
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vicios; y por último, el pasto en los 
terrenos expresados y ea las tierras 
comunes con exclusión de los pro- 
pios, de los pueblos y baldíos arbi- 
trados (1). 

Encontrándose acotadas las fincas 
particulares y abolidos casi todos los 
privilegios de la Mesta, no es lícito 
entraren la propiedad privada, ni 
imponer más servidumbres pecua- 
rias que la que establezcan las partes 
de común acuerdo; debiendo ser 
conducidos los ganados por los ca- 
minos públicos, dándoles descanso, 
de comer y beber, donde lo consien- 



(I) Leyed recopiladas tlel lil. 57, Lib, 7 y Real 
'•rdcri l3'>.Uibre 18 'i 4. 
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tan los propietarios ó autoridades 
locales, sea de un modo gratuito ó 
exigiendo alguna retribución. 



CAPITULO III. 

DE LAS SERVIDUMBRES MUNICIPALES. 

Por motivos de higiene, de segu- 
ridad y hasta de belleza en las cons- 
trucciones, establecen los Municipios 
ciertas cargas que limitando el de- 
recho de propiedad individual pro- 
ducen ventajas á los habitantes de 
una población. Muchas son las ser- 
vidumbres municipales de que po- 
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driamos ocuparnos, lo haremos sólo 
de las priQctpales y del modo más 
sucinto que nos sea posible. 

Los dueños de edificios ó solares 
que lindan con la vía pública de las 
poblaciones, están obligados á cos- 
tear el valor de las aceras cuando 
su anchura no pase de tres pies; 
pero una vez establecidas las aceras 
en las vías públicas de las poblacio- 
nes, su reposición, conservación y 
cuantos gastos ocasione el servicio 
delempedrado, deben sufragarse por 
cuenta del presupuesto municipal; 
ad virtiendo que á la carga de aceras 
indicada, están sujetos, no solo los 
propietarios de edificios habitables, 
sino también los dueños de huertos, 
jardines ó cualesquiera otras fincas 
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rústicas que linden con las calles ó 
plazas.de una población (1). 

También están obligados los due- 
ños de edificios contiguos á la vía 
pública á sufrir que en las paredes 
de los mismos se fije por los Ayun- 
•tamientos las palomillas ó barras ne- 
cesarias para el alumbrado público, 
asi como los azulejos con los nom- 
bres de las calles y plazas. 

Las ordenanzas municipales obli- 
gan á los propietarios á presentar 
los planos de los edificios que se 
propongan construir para que sean 
aprobados, limitándose la altura y 
número de pisos de los mismos se- 



(1) Reales órfliíncs 7 de Julio 1883, 22 Setiem- 
bre 18fi6 y 10 de Agosto I8fi«. 
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gun el ancho de la calle, y aun 
cuando en algunas localidades sue- 
len tener sobre esto disposiciones dis- 
tintas, las reglas generales se en- 
cuentran reunidas en la Real orden 
de 10 de Junio de 1854. Estaba sido 
modificada en los dos puntos si-- 
guientes: 1.** Que en las casas que 
hacen esquina á tres calles de tres 
órdenes distintos, se señale la altura 
general correspondiente al segundo 
que es el intermedio, haciendo, sin 
embargo, el banqueo en la de terce- 
ro, si la línea de fachada excediese de 
quince metros. 2.*" Que para evitar la 
fealdad que resultarla en una fachada 
que excediendo poco de los quince 
metros tuviese que disminuir su 
altura para un pequeño trozo, se per- 

~Dig¡t¡zedby Google 



_ 183 - 
mita continuar con la mayor, dis« 
pensándose el banqueo cuando el ex- 
ceso de los quince metros de línea de 
fachada no llegue á otros seis, que 
se conceptúan suficientes para colo- 
car dos huecos. En las casas que 
tengan fachadas opuestas á dos ca- 
llea de distintos órdenes, sé permi- 
tirá continuar con la altura de la ca* 
Uet de orden superior, mientras lo 
que el fondo de ella exceda de quince 
metros no llegue á cuatro^ que es 
lo menos que se puede dar á una 
crujía (1). 

La comodidad de los habitantes 
de las grandes poblaciones dicta 



(1) Real orden 5 Abril de 1859. 
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qüü S8 sitúen precisamente en los 
arrabales ó afueras, algunos edíA-. 
cios que, por el olor que despiden ó 
por el ruido que producen, molestan 
á los vecinos, y muchas veces basta 
se convierten en insalubles sus ema- 
naciones, ya por la temperatura rei- 
nante, ya por el estado de la atmós- 
fera que en épocas determinadas 
pueden ser hasta un grave peligro 
contra la salud pública. En la impo- 
sibilidad de consignar en esta obra 
todos los establecimientos insalubles 
y peligrosos, creemos lo más pru- 
dente que antes de consentir los pro- 
pietarios se establezcan en }os edifi- 
cios determinadas industrias, acu- 
dan al Ayuntamiento respectivo para 
que se conceda la oportuna licencia; 
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pues de lo contrario se exponen á 
que formulando una queja cual- 
quiera de los vecinos, la autoridad 
local les obligue á cerrar el estable- 
cimiento incómodo, con grandes 
perjuicios para el propietario ó el in- 
dustrial. Con respectp al -empleo del 
vapor, poco dicen las ordenanzas de 
Madrid; pero nos parece que no de- 
ben nunca establecerse sin la com- 
petente autorización, que solo con- 
cederá el Municipio, previo infor- 
me de las personas competentes, 
aun cuando lo mejor seria no permi- 
tir nunca el establecimiento de má- 
quinas de vapor dentro de las pobla- 
ciones, á no ser en edificios comple 
tamente aislados y nunca en casas 
de vecindad. 
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Los edificios ruinosos, qoie son una 
constante amenaza contra la sega* 
ridad individual, deben ser derriba- 
dos tan pronto como se demuestre 
el mal estado en que se hallan. Los 
que se encuentran próximos á un 
edificio ruinoso como más amenaza- 
dos por el peligro, pueden conseguir 
que se derribe óapuntale, bien denun- 
ciándolo al Ayuntamiento ó acudien- 
do al ^ibunal con el interdicto de 
obra vieja de que después nos ocupa- 
remos. 

Una vez denunciado un edifi- 
cio^ si el riesgo es inminente, la au- 
toridad debe mandar apuntalarle; pe- 
ro si no lo es, se reconocerá por el ar- 
quitecto titular, y si su dictamen justi- 
fica la denuncia, la autoridad lo noti^ 
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ficará al propietario para que apoye la 
parte ruiaosa y proceda á su repara- 
ción ó derribo, y si el propietario 
demorase cumplir lo mandado por la 
autoridad, ésta dispondrá que se pro- 
ceda á la obra necesaria como medida 
de policía urbana, reintegrándose 
con el valor de los materiales y ven- 
ta del solar. Si el propietario no se 
encontrare en la localidad, se enten- 
derá el requerimiento con su admi- 
nistrador ó apoderado, y en último 
caso con los inquilinos, aun cuando 
lo mejor es llamar á aquél por medio 
de edictos, fijándote un plazo, y si 
no acudiere se procederá al derribo 
en la forma indicada. 

Con el objeto de aumentar las 
habitaciones y mejorar el aspecto de 
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la población, está mandado (1) que 
se edifique en los solares yermos ci- 
tándose á los dueños para que dentro 
de un año levanten la obra; si no lo 
hicieren, se tasarán los solares por 
peritos nombrados por el Ayunta- 
miento y los dueños y se venderán 
en pública subasta al mejor postor, 
otorgando á su favor la venta con la 
obligación de ejecutar la obra dentro 
(le un año. En caso de no haber 
parto legítima á quiea entregar el 
precio de la venta, se depositará 
éste hasta que por los tribunales se 
decida á quién deba entregarse, ó si 
(iobe pasar al Estado como producto 



(I) I.8y7.% tit 19, líb. 3:" Nov. Rocop. 
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de venta de bienes sin dueño co- 
nocido. 

Por ser contrario á la seguridad del 
tránsito y vía pública, están prohi- 
bidas las rejas salientes hasta la al- 
tura de ocho pies, debiendo estar 
precisamente al filo de las fachadas, 
y por razones de ornato está man- 
dado que el yuelo de los balcones 
no exceda de pió y medio en el piso 
principal, uno en el segundo y m^- 
dio en el tercero (1). Igualmente se 
prohibe que las puertas de tienda, 
ventanas bajas y cocheras, abran 
hacia las calles, exceptuándose las 
primeras, cuando queden fijas en la 
pared formando portada; y se pre- 

(I) AiM. 18*), Onienaiizis dft puliría urh:in:i. 
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viene que deberán estar pintadas 
por la parte exterior de colores cla- 
ros para evitar que en ios huecos se 
puedan ocultar de noche los mal- 
hechores. Las portadas y escaparates 
no podrán sobresalir de las fachadas 
más de tres pulgadas en sii mayor 
relievcT, y se prohiben los tinglados 
ó tejadillos de madera encima de 
las puertas de las tiendas^ con el ob- 
jeto de recojer para afuera las lluvias 
ü procurar sombra. Las muestras ó 
enseñas no podrán ponerse atravesa- 
das, sino precisamente paralelas á la 
pared, bien seguras y de modo que 
su resalto no pase de medio pié (i). 
Las cortinas de las tiendas que 

(1) Arts. 180 al 18^, OrdünaDzas de policía iir- 
});iD<n. 



,y Google 



— 191 — 

salgan de la líaea de la fachada, se 
prolongarán borizontalmente por 
medio de varillas de hierro, hasta 
salvar la acera de todos los sitios 
en que ésta llegue á seis pies de an- 
cho, de modo que la parte de la cor- 
tina que sale al frente caiga con el 
peso suficiente y sin sujetarla, á plo- 
mo del extremo de la acera, advir- 
tiendo que la caida de los costados 
no podrá bajar más que á distancia 
de siete pies del suelo. En los sitios 
donde la acera no tenga los seis pies 
de anchura, no bajarán las caldas de 
las cortinas, tanto de frente como de 
costado más que á la distancia de 
siete pies del suelo (1). 



(1) Art. 485, Ordenanzas do policía urbana. 
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Gomo en algaaas calles no se ha- 
lla construida la acera más que por 
un lado, se previene que lo manda- 
do respecto de las cortinas que se 
coloquen en las aceras de seis piés^ 
se entienda tambieur respecto délas 
de en frente, aunque su ancho sea 
menor. Para evitar que las varillas 
de/las cortinas exteriores de los bal- 
cones caigan á la calle con grave 
riesgo de los transeúntes^ se pondrá 
á cada extremo del asiento de la 
misma dos nudos de madera, embu- 
tidos y recibidos con yeso en la fá- 
brica de la pared,, en uno de los cua- 
les haya clavado un medio gozne 
unido é la varilla por su anillo cer- 
nido, del que quedará ésta pendien- 
te y segura, y en el otro nudo un 
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escarpion donde descanse después 
do puesta la cortina (1). 

Está prohibido poner tiestos ni 
vasijas en ventanas, aleros, caballe- 
tes de tejado ó tablas que afirmen 
entre dos balcones, y colgar por la 
parte afuera de éstos cantarillos, al- 
carrazas, ni botijos; permitiéndose 
únicamente macetas en la parte in- 
terior de los balcones; pero no han 
de poderse regar antes de las doce 
de la noche en las de verano, y las 
once en las restantes^ como no sea 
dentro de las habitaciones (2)- 



(i) Arts. 187 y 188, Ordenanzas de policía 
urbana. 
(2) Art. 189, ídem, id., id. 
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TÍTULO VII. 



DE LOS INTERDICTOS. 

Son unas acciones que exigen una 
tramitación especial y pronta, desti- 
tuida de formas tan solemnes y lar- 
gas como las de los otros juicios, 
f Por esta misma razón las sentencias 
que las terminan no tienen el carác- 
ter estable, firme ó indestructible 
que las otras^ sino sólo provisional, 
dependiente de lo que pueda decla- 
rarse en juicio ordinario, viniendo 
easi siempre á ser sus preliminares. 
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Cinco son los interdictos que con 
arreglo á la Ley de Enjuiciamiento 
civil pueden intentarse: 1 .** Para ad- 
quirir la posesión. 2.** Para retener- 
la. 3.^ Para recobrarla. 4.** Para im- 
pedir una obra nueva. Y 5.** Para 
impedir que una obra vieja causo 
daño. La jurisdicción ordinaria es la 
única competente para conocer de 
los interdictos, y con esto se evitan 
las cuestiones de competencia, que 
siempre retrasan el fallo de los plei- 
tos. Para el objeto de esta obra sólo 
nos ocuparemos de los cuatro últi- 
mos, que pueden tener aplicación á 
la materia de servidumbres, pues el 
de adquirir sólo sirve para que pidan 
la posesión los que se consideran 
con derecho á una herencia, bien á 
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título de próximos parientes ó de un 
testamento al parecer legítimo* 

Para las demandas de interdicto 
es indispensable valerse de Aboga* 
. do y Procurador, y recordamos que 
está prohibido á los Jueces de pri- 
mera instancia sustanciarlos contra 
los acuerdos que tomen los Ayunta- 
mientos y demás autoridades admi- 
nistrativas, siempre que lo hagan 
dentro del círculo de sus atribu- 
ciones. 

CAPÍTULO L 

DBL INTBBDIGTO DE RETENER. 

£1 interdicto de retener se usa para 
evitar que una persona turbe ó in- 
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quiete la posesión de una servidum- 
bre que otra pacíficamente disfruta, 
y para ello es necesario que se haya 
manifestado por hechos exteriores 
la intención de molestar. £1 que 
intenta el interdicto de retener la 
posesión, al formular la demanda 
ofrecerá información para acreditar: 
1.** Que se halla en posesión de 
la servidumbre. 2:^ Que se le ha tra- 
tado de inquietar en ella, expre- 
sando el acto que lo haya hecho te- 
mer. Admitida la demanda, se reci- 
birá la información ofrecida; si se 
prueban los dos extremos expresa- 
dos, se convocará ajuicio verbal al 
que haya entablado el interdicto y al 
que aparezca haberle inquietado en 
la posesión. Oidas las pruebas de las 
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partes, el Juez, dentro de las vein- 
ticuatro horas siguientes, dictará 
sentencia, fallando de uno de los 
naodos siguientes: 1.° No haber lu- 
gar al interdicto. 2. •* Haber lugar al 
interdicto y mantener en la pose- 
sión al que lo haya solicitado, aper- 
cibiendo al contrario para que se abs- 
tenga de molestar en lo sucesivo á la 
persona perjudicada. Cualquiera que 
sea la sentencia, se agregará siem- 
pre la fórmula «sin perjuicio,» y se 
reservará á los que por ella fuesen 
condenados el derecho que les cor- 
responda sóbrela propiedad, proce- 
diendo la apelación en ambos efec- 
tos (i). 

(I) Arts. 709 y siguientes, Ley de Enjucia- 
miento civiL 
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CAPÍTULO II. 

DEL INTBaDlGTO DE RBCOBRAB. 

Al interdicto de recobrar en la 
antigua ley, se llamaba interdicto de 
despojo, y tiene por objeto amparar 
á la persona que es privada de la 
posesión de una servidumbre por 
medios violentos. Con este interdicto 
se evitan crueldades muy grandes y 
que los ricos se tomen la justicia 
por su mano. 

El que solicita que se le restituya 
la posesión de que ha sido despoja- 
do, debe probar los dos puntos si- 
guientes: 1.® Hallarse ól ó su cau- 
sante en posesión de la servidum- 
bre. 2.** Haber sido despojado de la 



,y Google 



- 201 — 
posesión, designando al autor del 
despojo. Debe decirse en la misma 
demanda si quiere que se oiga al 
despojante ó no: en este último caso, 
dará fianza bastante. La información 
deberá ser por lo menos de tres tes- 
tigos, y si resultan probados los 
dos extremos sobredichos, se de- 
cretará la restitución con todas sus 
consecuencias, la cual . se verificará 
inmediatamente, apercibiendo al des- 
pojante (!)• 

Si el que intenta el interdicto no 
ofrece la fianza, el Juez oirá á las 
partes en juicio verbal, y examina- 
das las pruebas, fallará á las vein- 

Jík 

(1) Arts. 724 y siguientes, Ley de Enjuicia- 
miento eivil. 
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ticuatro horas acordando la restitu- 
ción ó negándola. 

CAPÍTULO III. 

DEL INTERDICTO DE OBRA NUEVA. 

El interdicto de obra nueva tiene 
por objeto evitar la edificación co- 
menzada ya, con perjuicio de alguna 
servidumbre. Seria de muy malas 
consecuencias estar derribando edi- 
ficios ú cada instante, y lá persona 
que no detiene la obra y deja que 
acabe, no puede pedir su demoli- 
ción. Presentada la demanda de in-r 
terdicto para suspender una obra 
nueva, el Juez la decretará provisio- 
nalmente sin inquirir.|(J|kndamentos 
ni la justicia de la demanda; bastará 
sólo que ésta se presente en debida 
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forma y acredite su personalidad el 
Procurador. En la misma providen- 
cia mandará el Juez que en el sitio 
que se está haciendo la obra se cooS'- 
tituya un dependiente del juzgado 
para que cuide que sea cumplida la 
suspensión. Desde este momento y 
mientras dure el interdicto, nada se 
podrá hacer en la obra sino lo abso- 
lutamente necesario para que no se 
destruya lo edificado, y esto con au- 
torización delJuez. En el mismo auto 
de la suspensión se convocará á un 
juicio verbal al denunciante y al de- 
nunciado; examinadas las pruebas 
que presenten las partes, el Juez ra- 
tificará la suspensión de la obra ó 
dispondrá que se continúe. Si se ra- 
tificare la suspensión, procederá á 
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ejecutarla un escribano, acompañado 
del alguacil, extendiendo en los autos 
diligencia del estado, altura y cir- 
cunstancia de la obra, y apercibiendo 
al que la esté ejecutando con la de- 
molición á su costa de lo que de allí 
en adelante se edificare. Sí se con- 
sintiere la sentencia ó apelada se con- 
firmare, tendrá derecho el dueño de 
la obra suspendida á pedir autoriza- 
ción para continuarla; y se le conce- 
derá, si dá fianza bastante para res- 
ponder de lo que en su dia pueda re- 
sultar. 

CAPÍTULO IV. 

9BL INTERDICTO DS OBRA VIBJA. 

El interdicto de obra vieja puede 
tener dos objetos: I.' Adoptar mefli- 
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das urgentes para evitar los riesgos 
que el mal estado de cualquier cons- 
trucción pueda ofrecer. Y 2/ Obte- 
ner su demolición. Solo podrán in- 
tentar este interdicto los que tengan 
alguna propiedad cerca de la ruinosa 
y los que tengan necesidad de pasar 
por las inmediaciones de la casa ame- 
nazada. Recibida la demanda, el Juez 
pasará á examinar la obra acompa- 
ñado de un perito que nombrará ai 
efecto, y tomará las precauciones 
oportunas para evitar cualquier des- 
gracia. A la ejecución de esta me- 
dida serán compelidos el dueño, su 
apoderado ó su inquilino, y en de- 
fecto de todos estos se ejecutará á 
costa del actor, reservándole su de- 
recho para reclamar del dueño de la 
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obra ios gastos que se le ocasionen. 
El Juez podrá negar las medidas 
de precaución solicitadas, si de la 
inspección que haga con el perito no 
resulta la urgencia de las mismas. Si 
el interdicto tiene por objeto demoler 
algún edificio, el Juez convocará las 
partes ajuicio verbal; y examinadas 
las pruebas que presentaren, dentro 
de los tres dias siguientes mandará 
que se derribe la casa, ó dejará sin 
efecto el interdicto. Cualquiera que 
sea la sentencia, es apelable en ambos 
efectos. Si el Juez ha mandado que 
se derribe la casa, antes de remitir 
los autos á la Audiencia, hará que se 
ejecuten las medidas de precaución 
que estime necesarias. 
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